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KiRA ARTIS ORANINA DAIR GECICi MADDELER iLE TARAF
IRADESI: OZELLIKLE ARABULUCULUK

PROVISIONAL ARTICLES ON THE RATE OF RENT INCREASE AND
THE WILL OF THE PARTIES: ESPECIALLY MEDIATION

Muhammed Kiomers GANBARI"

OZET -10.34246/ahbvuhfd. 1355831

Insamin en temel haklarindan birinin barinma oldugu séylense herhalde yanlis
bir ciimle kurulmus olmaz. Bundan olsa gerektir ki bir¢ok hukuk sistemi kira
sozlesmelerine dair ozel diizenlemeler icermektedir. Zira kisilerin miilkiyet hakkiyla
konut edinebilmesi yahut biitiin bireylerin miilkiyet hakkiyla konut edinebilmesi;
liberal bir ekonomide pek miimkiin goriilmemektedir. Bundan olsa gerektir ki hukuk
sistemleri; kiraciyi, kiraya veren karsisinda korumak istemistir. Konut ihtiyaci
icerisinde olan kimsenin, ¢cogu kez fazladan, kiraya verebilecek bir konuta sahip olan
kimse karsisinda zayif durumda oldugu aciktir. Pazarlik giiciindeki bu farklilik kira
bedelinin belirlenmesinden kira artis oramina ve kiramin édenmemesi durumunda
glindeme gelebilecek ceza kosuluna kadar etki edebilmektedir. Bu sebepledir ki
modern hukuklar boylesi hususlarda mutlak sézlesme serbestisini benimsememis ve
kira sozlegmesine ¢ogu kez emredici hiikiimlerle miidahalede bulunmustur. Gergekten
de béylesi miidahaleleri hukukumuzda da gérmek miimkiindiir. Ozellikle kira
bedelinin belirlenmesi acisindan TBK m. 344 bu noktada ézel onem tasimaktadir. Bu
calismada ilgili hitkmiin getirdigi sinirlamalar: genisleten iki gecici madde hiikmiintin
ne anlama geldigi irdelenmistir. Yine bu kanun hiikiimleri ile getirilen kira artis orani
sumirmmin gerek taraflarin iradesiyle gerekse de alternatif uyusmazlik ¢oziim yontemi
olan arabuluculuk ile bertaraf edilip edilemeyecegi de ortaya koyulmustur.

* Ars. Gor., Tokat Gaziosmanpasa Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Medeni Hukuk Anabilim
Dal/TOKAT, e-posta: ganbarimk@gmail.com, ORCID: 0000-0001-7984-0333
DOI: 10.34246/ahbvuhfd.1355831.

Intihal / Plagiarism: Bu makale intihal programinda taranmis ve en az iki hakem incelemesin-
den ge¢mistir. / This article has been scanned via a plagiarism software and reviewed by at
least two referees.

*

Bu eser Creative Commons Atif-GayriTicari 4.0 Uluslararasi Lisansi ile lisanslanmigtir
This work is licensed under Creative Commons Attribution-NonCommercial 4.0 International License. 197


https://doi.org/10.34246/ahbvuhfd.1355831
https://doi.org/
https://doi.org/10.34246/ahbvuhfd.1355831
mailto:ganbarimk%40gmail.com?subject=
https://orcid.org/0000-0001-7984-0333
mailto:ganbarimk@gmail.com
https://orcid.org/0000-0001-7984-0333

Kira Artis Oranina Dair Gecici Maddeler {le Taraf Iradesi: Ozellikle Arabuluculuk

Anahtar Kelimeler: Kira artis orani, Gegici maddeler, Taraf iradesi, Arabuluculuk,
Emredici hiikiimler

ABSTRACT

It would probably not be wrong to say that one of the most fundamental rights of
human beings is housing. It must be due to this fact that many legal systems include
special regulations on lease agreements. Because it is not possible for individuals to
acquire housing with the right of ownership or for all individuals to acquire housing
with the right of ownership in a liberal economy. Therefore, legal systems have tried
to protect the lessee against the lessor. It is clear that the person in need of housing is
often in a weaker position than the person who owns an extra house that can be rented
out. This difference in bargaining power may affect the determination of the rent, the
rate of rent increase and the penalty clause that may arise in case of non-payment of
the rent. For this reason, modern laws have not adopted absolute freedom of contract
in such matters and have often intervened in the lease agreement with mandatory
rules. Indeed, it is possible to see such interventions in our law. In particular, Article
344 of the TCO is of special importance at this point in terms of determining the rent.
In this study, the meaning of the two provisional articles that expand the limitations
imposed by the relevant provision is analyzed. In addition, it is also revealed whether
the limit of rate of rent limit introduced by these articles can be eliminated either
by the will of the parties or by mediation, which is an alternative dispute resolution
method.

Keywords: Rate of rent increase, Provisional articles, Will of parties, Mediation,
Mandatory rules

EXTENDED ABSTRACT

As one of the most basic needs, housing is mostly fulfilled through lease agreements.
The lessor is often in a stronger position than the lessee. Because most of the time,
while the lessee is in a state of need, the lessor only aims for more income. This
situation is felt deeply especially in the leasing of residential. For this reason, there are
many legal provisions for the protection of lessee against the lessor. Such provisions
are sometimes related to private law and sometimes to public law.

The provisions on the protection of the lessee have different characteristics in Turkish
law. Some of them provide protection from the beginning to the end of the contract.
Others make sense only during the conclusion of the lease agreement. The provisions
on the protection of the lessee damage sometimes the fairness in the contract. For
example, at the beginning of the lease agreement, there is no limitation on the rent.
It is obvious that this situation is to the detriment of the lessee. On the other hand, a
penalty clause cannot be agreed against the lessee who violates the lease agreement.
It is obvious that this situation is also against the lessor. This imbalance in the
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provisions of the law is sometimes encountered in the interpretation of legal norms.

In Turkish law, the provisions on the increase of the rent are interpreted as a provision
that makes sense from the beginning to the end of the lease agreement. However, at
the beginning, the lessee is in need of housing and tends to accept the impositions
to be made by the lessor. However, after the lease agreement is signed and the
leased property is delivered, the lessee is not under any pressure. In such situation,
the agreements on the rent increase should be valid in principle. This is the basis
of this study. For this purpose, firstly, the provisions in Turkish law regarding the
determination of the rent and their means are analyzed. In addition, the issue of how
the rent can be determined at the beginning is also examined. Also, it is revealed that
it is no longer possible to conclude a lease agreement in foreign currency in our law.

In general, the rent determined at the beginning of the lease agreements is valid
throughout the agreement. However, when long-term lease agreements are considered,
itis inevitable that the rent will change. This is usually realized in the form of an increase
in the rent, while it is rarely possible to decrease. In the study, it is mostly explained
the possibility of increase. In Turkish law, the limitation of the rent increase is not only
provided by general rules. In addition, especially in periods of high inflation, the rate
of rent increase has been tried to be limited by provisional articles. In the study, the
provisional articles enacted in the past and the theories and judgements regarding
them have also been conveyed. In Turkish law, new provisional articles have been
enacted in last two years. However, the provisional articles failed to achieve their
objectives. Firstly, their constitutionality and interference with freedom of contract are
discussed. In addition, provisional articles cause new problems in practice. Disputes
between lessors and lessees have not decreased, but rather increased. The articles
have caused many new lawsuits. The regulation by these articles is also presented in
this study. It should be possible for the lessee and the lessor to agree on a different
rate of rent increase rather than the fixed rate in the provisional rules. Under Turkish
law, the lessor cannot unilaterally change the rent without the consent of the lessee.
If lessee does not want the protection of the law, must bear the consequences of this
decision due to freedom of will. Therefore, it should not be claimed that a contract
amendment to which the lessee has also consented is invalid afterwards.

In Turkish law, due to the heavy workload of the courts, it is desirable for individuals
to reach an agreement regarding the dispute between them before a lawsuit. This
is not only a simple desire, but has also become a legal obligation for some cases.
Accordingly, the lessee and the lessor must apply to the mediator before a lawsuit.
During the mediation process, whether the lessor and the lessee can agree on a higher
rate of rent increase than the provisional articles has also emerged as a new problem.
In the study, it is stated that the lessee may deprive the protection of the provisional
articles with own consent. This resulted by the freedom of will. In addition, some
problems that are likely to arise during the mediation process have been identified
and it has been tried to evaluate how solutions can be developed for these problems.
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GIRIS

Teorik olarak barinmanin yahut onunla es ya da daha dar bir kavram
olarak konut hakkinin temel bir insan hakk1 olup olmadig tartisilabilecek bir
husustur'. Bu mesele bir tarafa insanlarin yasamlarini idame ettirebilecegi
meskene sahip olmasi lilkemizde her daim énemli olmustur. Nitekim kisilerin
konut sahibi olabilmesi i¢cin kurumlar kurulmus, planlamalar yapilmis ve
kredi kampanyalar1 yapilmistir’. Ne var ki hicbir iilkede biitiin bireylerin
miilkiyet hakki ile bir konuta sahip olmasi liberal diinyada miimkiin
olmamustir’. Bundandir ki gelismis biitiin hukuk sistemlerinde kira hukukuna
dair diizenlemeler yapilmistir. Zira tabidir ki barinma ihtiyaci i¢inde olan
kimse, kiraya veren karsisinda zayif durumdadir. Bu kimsenin yani kiracinin
korunmasi gerekliligi tarihi ve hukuki bir gergektir®.

Kiracimin korunmasi amaciyla yapilan diizenlemeler ¢ok yonlil
olabilmektedir. Gergekten de baglangigta kira bedelinin belirlenmesine
miidahale edilmesi ihtimal dahilindedir. Misal Isvicre hukukunda daha kira
sozlesmesi kurulurken kira bedeline dair diizenlemeler sevk eden OR Art.
253b ve Art. 269 vd. hiikiimleri boylesi diizenlemelerdir’. Yine daha sonra kira
bedelinin ne sekilde artacagi da kanuni simirlara takilabilmektedir. Nitekim

! Ifade etmek gerekir ki 6zellikle bu galigmanin kapsamina girmediginden bu husus detayl

olarak irdelenmemistir. Ne var ki konut hakkinin uluslararast metinlerde de kendine yer
edinen bir kavram oldugu rahatlikla sdylenebilir. Buna dair olarak bkz. Gokberk Uray,
““Konut Hakk1 ve Konut Aktivizmi”, IDEALKENT, 13, 2022, s. 1983 vd.

Nitekim 2985 say1li Toplu Konut Kanunum. 1 “Konut ihtiyacinin karsilanmasi konut insaatin
yapanlarin tabi olacagr usul ve esaslarin diizenlenmesi, memleket sart ve malzemelerine
uygun endiistriyel insaat teknikleri ile arag ve gereglerin gelistirilmesi ve Devletin yapacagi
desteklemeler bu Kanun hiikiimlerine tabidir.” diyerek bu durumu sarih bir surette ortaya
koymustur.

[

Bu konuda istatiksel verilere dair bkz. Kemal Aydin, “Tiirkiye’de Konut Sahipligi, Konut
Kosullart ve Konut Kalite Endeksi”, Istanbul Universitesi Sosyoloji Dergisi, 39(2), 2019, s.
281.

Kiraciin haklarinin korunmasinin teorik olarak mutlak kabul gérdiigiinii sdylemek zordur.

Bu konuda teorik gériisler igin bkz. Ergun Ozsunay, Ticari Isletmede 'Kiracilik Hakki nin
Korunmasi TTK m. 11/2 Uzerine Bir Arastirma, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii Yaymlari, 1962, s. 18 vd. Ancak TBK’nin 6zellikle kimi diizenlemeler agisindan
kiracinin korunmasi noktasinda daha da ileriye gittigi ifade edilmektedir bkz. Faruk Acar,
Kira Hukuku Serhi (TBK m.299-332), 4. Basi, Beta Yayncilik, 2017, Girig N 99.

5 Ozkan Ozyakasir, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedeli, Adalet Yaymevi,
2019, s. 113 vd. Kira bedelinin baslangigta sinirlanmasina dair karsilagtirmali hukuk 6rnekleri
i¢cin bkz. Nurten Ince/Ozkan Ozyakisir, “Alman ve Isvigre Hukuku ile Karsilagtirmali Olarak
Tiirk Hukukunda Baslangi¢ Kira Bedelinin Sinirlandirilmast Meselesi”, Siileyman Demirel
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 11(2), 2021, s. 730 vd.

200 | Ankara Hacit Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVII, Y. 2023, Sa. 4

Muhammed Kiomers GANBARI

bu hususta hukukumuzda da TBK m. 344 ile konut ve gatili isyeri kiralar
acisindan 6zel bir hiikiim sevk edilmistir. Benzeri sekilde kiracinin tahliyesi
yahut kiraci aleyhine ceza kosulu kararlastirilip kararlagtirllamayacagi (TBK
m.346) ya da kiracinin kiraya verene nasil bir giivence saglayacagi (TBK m.
342) gibi meseleler de dahil olmak iizere kiraciy1r koruyan ¢ok ¢esitli kanun
hiikiimlerinin sevk edildigi goriilmektedir.

Getirilen genel diizenlemeler hayatin olagan akisi icerisinde kimi zaman
yetersiz kalmaktadir. Ulkemizde de enflasyon oranlarindaki artisa bagh
olarak kira artis oranlar1 yalmizca konut kiralar1 ile sinirh olmak tizere son iki
yilda (2022 ve 2023) belirli bir oran ile sinirlandirilmigtir. Bagkaca bir deyis
ile TBK m. 344’¢ gore belirlenecek orandan uzaklasilmis ve sabit bir oran
belirlenmistir. Ancak bu diizenlemeler fayda saglamaktan ziyade, kiraci ile
kiraya veren arasindaki uyusmazliklar ¢ogaltmstir.

Kiraci ile kiraya veren arasindaki uyusmazliklarin taraflarin karsilikl
ve birbirine uygun irade beyanlari ile asilmasi elbette miimkiindiir. Yine
taraflarin yargi yoluna bagvurmadan alternatif uyusmazlik ¢éziim yontemi
olarak arabuluculuk ile bir ¢6ziime kavusmalari da ihtimal dahilindedir. Kaldi
ki 7445 sayili Kanun® ile 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Kanunu’na, 01.09.2023 tarihinde yiiriirliige girmek iizere 18/B maddesi
eklenmistir. Bu diizenleme ile kira uyusmazliklarinda arabuluculuk zorunlu
hale gelmis yani bir dava sart1 olarak diizenlenmistir’. Bu sebeple kira artig
oranlarinda ortak bir noktaya varamayan kiraci ile kiraya verenin arasindaki
uyusmazhigin arabuluculuk safhasinda bir ¢6ziime kavusmasi da miimkiindiir®.

Calismada oncelikle, kira bedelinin belirlenmesine dair kanuni
diizenlemelerden konut kiralar1 ile sinirli olmak fizere bahsedilmistir.
Akabinde yapilan 6zel diizenlemeler yani gecici madde hiikiimlerinin ne ifade
ettigi ve bu hiikiimlerin nitelikleri ortaya konulmus; daha sonra ise gegici

¢ 05.04.2023 tarihli ve 32154 sayili Resmi Gazete.

7 HUAK m. 18/B/1 b. 1, kiralanan tasinmazlarin 2004 sayili Kanun’a (icra ve iflas Kanunu)
gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligkin hiikiimler hari¢ olmak iizere, kira iligskisinden
kaynaklanan biitiin uyusmazliklar i¢in arabuluculugu dava sarti olarak diizenlemektedir.

Arabuluculugun dava sartt olarak zorunlu kilinmasi meselesi lizerinde mutlak uyusma
saglanan bir mesele degildir, bu konudaki tartisma ve elestiriler igin bkz. Seda Ozmumcu,
“Karsilastirmali Hukuk ve Tiirk Hukuku Ag¢isindan Zorunlu Arabuluculuk Sistemine Genel
Bir Bakis” Istanbul Hukuk Mecmuas:, 74(2), 2016, s. 808 vd.; Refik Korkusuz/M Halit
Korkusuz, “Is Hukukunun Emredici Hiikiimlerine Aykir1 ifa Edilen Zorunlu Arabulucu
Anlagmalarinin Hukuki Durumu”, Adalet Dergisi, 64, 2020, s. 487; Betiil Azakli Arslan,
Medeni Usul Hukuku A¢isindan Zorunlu Arabuluculuk, Yetkin Yaynlar1 2019, s. 44 vd.
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maddeler ile getirilen sinirlarin taraflarin iradesi ile ortadan kaldirilmasinin
imkan dahlinde olup olmadig1 konusu ele alinacak ve arabuluculuk 6zelinde
degerlendirilmistir.

Calisma boyunca kanuni tanimlar ve kavramlara uyulmus ve yargi
kararlarina yapilan atiflar diginda kanunda yer alan kavramlar bire bir
kullanilmigtir. Diger bir deyis ile 6zel bir kavrama yer verilmemistir. Ancak
kira artig oranini siirlayan TBK Gegici Madde 1 ve 2’yi birlikte ifade edecek
sekilde “gecici maddeler, gecici diizenlemeler ya da gegici hiikiimler” gibi
kavramlar kullanilmigtir. Ayrica yabanci para birimi ile aynen ifa kaydi ile
akdedilen yahut yabanci para birimine endeksli kira s6zlesmelerini birlikte
ifade etmek iizere kanunda da yer alan (TBK m. 344/4) “yabanci para olarak
kararlastirilan™ ifadesine dil bilgisine daha uygun olmasi sebebiyle “birim”
kelimesi ilave edilerek “yabanci para birimi olarak kararlastirilan” kavrami
kullanilmistir. Yine temelde “yiizde” ifadesi dogrudan yazi ile gosterilirken,
kanuni oran olan “yirmi bes” de aymi sekilde yaziyla ifade edilmistir. Ancak
enflasyon oran1 gibi sayisal degerler yalnizca rakamlar ile gosterilmistir. Son
olarak ise uygulamada siklikla bagvurulan “tahliye taahhiidii” ya da “tahliye
taahhiitnamesi” akicilik saglanabilmesi adina yazili tahliye taahhiidii (TBK
m. 352/1) kavramina karsilik olarak kullanilmistr.

Caligma gerek arabuluculuga gerekse de kira sdzlesmesinin birgok
boyutuna temas edebilecek genisliktedir. Ancak burada her mesele ve sorun
ele alinmamis, calisma yalnizca konut kiralarindaki kira artis oraniyla
smirlandirilmigtir. Diger hususlara (s6z gelimi is yeri kirasi, kesin hiikiimsiiz
sozlesmelerin fiili bir szlesme olarak kabul edilip edilemeyecegi gibi) sadece
zaruri goriilen durumlarda kisa atiflar yapilmistir.

I. KiRA BEDELININ BELIRLENMESI

Sozlesmenin unsuru olarak kira bedelinin hangi deger iizerinden
nasil belirlenecegi ve bu belirlemenin zaman ya da edim tiirii olarak nasil
sinirlandirildigi meselesi 6nem arz etmektedir. Asagida bu hususlar
tartisilmastir.

A. Genel Olarak

Bilindigi iizere kira s6zlesmesinin unsurlarindan biri de kira bedelidir.
Kira bedelinin en azindan belirlenebilir olmasi® kira sézlesmesi agisindan

® Kira bedeli ya belirli olmali yahut da belirlenebilir olmalidir. Eger kira sézlesmesinde
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objektif esasli bir unsurdur'®. Bedelsiz olarak bir mali kullandirmak tizere
yapilan bir anlagsma sozlesmeyi kira sozlesmesi olmaktan ¢ikarip kullanma
odiincii s6zlesmesi haline sokmaktadir''. Kira bedeli ya para ya da sozlesme
tipini degistirmedigi siirece her tiirlii edim olarak belirlenmesinin miimkiin
oldugu kabul edilmektedir'>. Ancak uygulamamizda kira bedeli daha ziyade
bir miktar para olarak belirlenmektedir.

B. Kira Bedelinin Kararlastirilmasina Dair Hususlar

Kira bedelinin para olarak belirlenmesi yaygin olan uygulamadir. Bu
hallerde bedelin hangi para birimi olarak belirlenebilecegi ve belirlemenin ne
zaman olacag1 hususlarina deginmek gerekmektedir.

1. Kira Bedelinin Hangi Para Birimi Olarak Kararlastirilabilecegi

Kira bedelinin ilke olarak mutlaka Tiirk Lirasi olarak belirlenmesi
gerekmez. Bu agidan yabanci para birimleri iizerinden ya da yabanci bir para

bedel en azindan belirlenebilir degil ise bu halde ne olacagi meselesi teoride tartigmalidir.
Bir yandan bu halde kira sdzlesmesinin kurulmadigi savunulurken; diger yandan ise Alman
Hukukunda oldugu gibi hakimin burada var olan boslugu doldurabilecegini savunanlar
da mevcuttur. Bu hususta bkz. Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Borclar Hukuku
Ozel Hiikiimler Birinci Cilt, 11. Basi, Beta Yaymcilik, 2022, s. 422 vd.; Mustafa Alper
Glmis, Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Kira Sozlegmesi, 2. Basi, Vedat Kitapeilik, 2012,
s. 36; Ozyakgstr, s. 176-177; Ozge Oncii, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira
Bedelinin Belirlenmesi”, /zmir Barosu Dergisi, 77(2), 2012, s. 310-311. Isvigre hukukunda
da taraflar arasinda kira s6zlesmesinin kurulmasina dair bir irade beyan1 olmakla beraber,
kira bedelinin belirlenmemis olmasinin etkisi tartisma konusudur; bu hususta bkz. Haluk
Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri Cilt: I/2 (4. Basi, Vedat Kitapgilik 2008) 24
ve orada verilen kararlar; Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢
Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), 5. Basi, Adalet Yaymevi, 2021, s. 470-471; Oncii, s. 308.
Isvigre Federal Mahkemesi’nin konuya iliskin bir karar1 i¢in bkz. Fahri Erdem Kasak, “Isvigre
Federal Mahkemesi’nin Kira Bedelinin Kararlastirilmamas:1 Halinde Kira Sézlesmesinin
Kurulmadigma Tliskin 15.9.1993 Tarihli (BGE 119 11 347) Karar”, Ankara Haci Bayram Veli
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 17(4), 2013, s. 307-308. Anilan karar, sonradan tekrar
terciime edilmistir bkz. Caner Tasatan, “Isvigre Federal Mahkemesi’nin Kira S6zlesmesinde
Bedelin Belirlenmemis Olmasina {liskin 24 Eyliil 1974 ve 15 Eyliil 1993 Tarihli Kararlarinin
(BGE 100 II 330, 119 II 347) Cevirisi”, Prof. Dr. Necla Giritlioglu’na Armagan, On Iki
Levha Yayimncilik, 2020, s. 649-652.

1 Hiiseyin Altas, “Kira Paras1 Artislarinin Smirlanmas1”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 49(1-4) 2000, s. 97; Murat Dogan, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona
Ermesi, Adalet Yaymevi, 2011, s.8; Acar, m. 299 N 60; Murat Dogan, “Kira S6zlesmesi”, M.
Turgut Oz (Ed.), Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Segkin Yaymcilik, 2023, s. 196.

" Tandogan, Cilt I/2, s. 14; Acar, m. 299 N 60; Aybiike Odabasi, ““Konut ve Catili Isyeri
Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Tespit Davas1”, Kocaeli Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 9(17-18), 2018, s. 60.

12 Acar, m. 299 N 63; Ozyakisir, s. 189; kars. Dogan, Konut, s. 9; Dogan, Kira, s. 197-198.
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birimine endeksli olarak da kira s6zlesmesi akdedilmesi miimkiindiir'®. Kaldi
ki TBK m. 344/4 yabanci para birimi iizerinden akdedilen kira bedellerine
dair kira tespit davasini diizenleyerek ortiilii surette yabanci para iizerinden de
kira sozlesmesi akdedilebilecegini ifade etmistir. Ancak mutlaka Tiirkiye’de
tedaviilii miimkiin olan bir para olmasi gerektigi sdylenmektedir'*. Tlke olarak
yabanciparabirimi lizerinden kira s6zlesmesi akdedilmesi miimkiin goriilmekle
beraber, bunun olduk¢a simirlandig: rahatlikla sdylenebilir. Zira Tiirk Paras1
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair
Karar (Karar Sayisi: 85) ile ilgili Kararin dordiincii maddesine “Tiirkiye 'de
verlesik kisilerin, Bakanlikca belirlenen haller disinda, kendi aralarindaki
menkul ve gayrimenkul alim satim, tasit ve finansal kiralama ddahil her tirlii
menkul ve gayrimenkul kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser sézlesmelerinde
sozlesme bedelive bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliikleri
doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilamaz.” diyen g bendi
eklenmistir'>. Daha sonra Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili
Karara Iliskin Teblig (Teblig No: 2008-32/34)’de Degisiklik Yapilmasina
Dair Teblig (Teblig No: 2018-32/52) ile ilgili Tebligin sekizinci maddesine
“Tiirkiye’'de yerlesik kisiler kendi aralarinda akdedecekleri; konusu yurt
icinde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve ¢atil is yeri dahil gayrimenkul
kiralama sozlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu sozlesmelerden kaynaklanan
diger odeme yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dévize endeksli olarak
kararlastiramazlar.” diyen ikinci fikra eklenmistir'®. Bu diizenlemeler ile,
ozellikle ¢alisma agisindan 6nem arz eden konut kiralari agisindan, yabanci
para birimi iizerinden veya yabanci paraya endeksli olarak kira sézlesmesi
akdedilmesinin yolu kapatilmistir'”.

Yabanci parabirimiiizerinden akdedilen ya da yabanci paraya endekslenen
kira sozlesmelerini yasaklayan bu hiikiimlerin sdzlesmelere etkisini de ele

13 Yavuz/Acar/Ozen, s. 426; Acar, m. 299 N 63; Aydogdu/Kahveci, s. 469; Dogan, Kira, s. 302;
Ozyakisir, s. 185.

4 Acar, m. 299 N 63. Ulkemizde tedaviilii yasakli para kira bedeli olarak kararlastirilir ise
burada kanuna aykiriliktan, kira sdzlesmesi kesin hiikiimsiiz olur. Zira paranin tedaviiliine
dair hiikiimler kamu diizenine (TBK m.27/1) dairdir.

15 13.09.2018 tarihli ve 30534 sayili Resmi Gazete.
16 16.11.2018 tarihli ve 30597 sayili Resmi Gazete.

17 Yapilan bu diizenlemeler TBKye etki etmis ve TBK m. 344/4’te yabanci para iizerinden kira
bedelinin kararlastirilan sdzlesmelerde de kira bedelinin tespitine dair davanin Tiirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun sakli kalmak kaydi ile miimkiin oldugu ifadesi kanuna
eklenmistir. Bkz. 18.01.2019 tarihli ve 30659 sayili Resmi Gazete.
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almak gerekmektedir. Devam eden sozlesmeler i¢in ilgili Karar “Bu Kararin
4 tincii maddesinin (g) bendinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren otuz giin
icinde, soz konusu bentte belirtilen ve daha once akdedilmis yiiriirlikteki
sozlesmelerdeki doviz cinsinden kararlastirilmis bulunan bedeller, Bakanlik¢ca
belirlenen haller disinda,; Tiirk parast olarak taraflarca yeniden belirlenir.”
diyen gegici bir hiikiim sevk etmistir. Ancak taraflarin anlagamamasi halinde
ne olacagi gibi bircok mesele gegici hiikiim agisindan tartismaya agiktir.
Herhalde en son ihtimalde hakim tarafindan bedelin belirlenebilecegi kabul
edilmelidir.

Yeni kira sézlesmeleri yabanci para birimi {izerinden ya da ona endeksli
olarak akdedilirse kira s6zlesmesi bedel yoniinden kesin hiikiimsiiz olacaktir'®.
Zira Tiirk parasinin korunmasina dair diizenlemeler diizen hiikmii olmayip,
bilakis toplumun ekonomik yonden korunmasini amaglayan kamu diizenine
dair hiikkiimlerdir. Haliyle kamu diizenine aykiriligin yaptirrmini1 diizenleyen
bu hiikiimlerin de emredici olmasi gerekir'®. Burada her ne kadar kira
sozlesmesinin esasli unsuru ortadan kalkmais ise bile taraflarin kira s6zlesmesi
akdetmek yoniindeki iradelerin ayakta tutulup, tutulmayacag: tartigilabilir.
Soyle ki kira bedelinin belirsiz olmasi durumunda; bu konudaki eksikligin
giderilebilecegini savunan goriigler oldugu yukarida belirtilmistir. Herhalde bu
goriislere gore bu ihtimalde de eksikligin giderilebilecegi diisiiniilebilecektir.

2. Kira Bedelinin Kararlastirilma Zamani

Kira bedelinin belirlenmesi zamani agisindan iki farkli ihtimal s6z
konusudur; ilk olarak kira bedeli baslangicta belirlenmis olabilir. Bu durumda
taraflar, kira sozlesmesinin basinda kira bedelini diledikleri miktarda
belirleyebilirler®. Yani burada sézlesme serbestisi ilkesi gegerli olup, taraflar

8 Dogan, Kira, s. 302; 1567 sayili Tirk Parasinin Kiymetini Koruma Kanunu’na aykiri
sozlesmelerin kesin hiikiimsiiz oldugu yéniinde bkz. Turgut Oz/Faruk Acar/Emre Gokyayla/H.
Murat Develioglu (Ed.), Istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu Cilt 4,5 (Madde 207-392), 3.
Basi, Vedat Kitapeilik, 2019, m. 344 N 18.

' Fahri Erdem Kasak, Sézlesme Ozgiirligiiniin Stnirt Olarak Kanunun Emredici Hiikiimlerine
Aykarilik, 2. Basi, On Iki Levha Yayncilik, 2021, N 86.

20 Acar, m. 313 N 15; Fikret Eren/Unsal Dénmez, Eren Borclar Hukuku Serhi Cilt IV m. 207-
392, Yetkin Yaymlari, 2023, m. 343-344 N 3; Burak Ozen, “Kira Bedeli Artisina iliskin
Sozlesme Sartlar1 ve Sozlesme Uyarinca Gergeklesen Kira Bedeli Artiginin Kira Tespit Da-
vasi Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli Artigindan Ayirt Edilmesi”, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, 22(3), s. 2035; Ozyaksir, s. 193; Mehmet Ak-
caal, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinde Artisa iliskin 7161 Sayili Kanun’la
Getirilen Degisikliklerin Degerlendirilmesi”, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiil-
tesi Dergisi, 12(1), 2022, s. 366; Ozlem Sar1 Fidan, ““Konut ve Catil1 Isyeri Kiralarinda Kira
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kira hukukuna iliskin bir denetim ya da sinirlama altinda degildirler. Bilakis
bu noktada kiracinin korunmasi agisindan bir bogluk bulunmaktadir?'. Ancak
genel hiikiimlere iliskin ahlaka aykirilik, asir1 yararlanma, korkutma ya da
aldatma ile ilgili hitkktimlerin burada da uygulama alani bulmasi miimkiindiir?.

Ikinci olarak ise kira bedeli belirli unsurlara baglanma suretiyle
belirlenebilir olabilir, taraflar ancak ikincil noktalar konusunda anlagmay1
sonraya birakabilirler (TBK m. 2). Bu husus yukarida ele alindigindan yeniden
irdelenmeyecektir.

II. KiRA BEDELININ DEGISMESI

Kira sozlesmesinde belirlenen bedel, mutlak olmayip ¢esitli sebeplerle
degisebilmektedir. Burada ilk olarak bedelin degismesinin gerekliligi
vurgulanmis daha sonra konut kiralarinda bedelin nasil degisecegi hususu
irdelenmistir.

A. Genel Olarak

Kira sozlesmesinde baglangigta belirlenen bedel, ilke olarak sézlesme
boyunca gegerlidir. Ancak, siirekli edimli bir sézlesme olan ve cogu kez bir yili
asan kira sozlesmeleri diisiiniildiigiinde bedelin degismesi de kaginilmazdir.
Zira enflasyonun diisiik olmadig: iilkelerde taraflarin bu hususu g6z oniinde
bulunduracaklar1 ve yaptiklar1 soézlesmede kira bedelinin artisina dair
hiikiimlere yer verecekleri agiktir. Benzeri sekilde, kiralananin ¢evresinde,
yapisinda yahut kira bedelini etkileyebilecek her konudaki degisikligin kira
bedeline etki etmesini en azindan kiraya veren her durumda talep edecektir.
Keza kirac1 da kira bedelinin 6denmesini olduk¢a giiclestiren tedbirlerin
alindig1 bir salgin hastalik doneminde, bedelin azaltilmasini elbette arzu
edecektir. Kaldi ki kanun koyucu da bu durumu goéz 6niinde bulundurmus

Bedeli Artis Oraninin Belirlenmesine liskin Smirlamalarin Degerlendirilmesi’, Yildirim Be-
vazit Hukuk Dergisi, 1, 2023, s. 349; Giilsah Sinem Aydin, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 345.
Maddesi ile Getirilen Diizenlemelerin Degerlendirilmesi”, Bah¢esehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 9, 2014, s. 169-170.

21 Acar, m. 313 N 15; Aydogdu/Kahveci, s. 470.

22 Acar, m. 313 N 15; Eren/Donmez, m. 343-344 N 3. Esasen 06zellikle genel islem kosullari
denetimi burada da uygulanabilecegi diisiiniilebilir. Kald1 ki yayginlasan site tarzi yasam
konseptleri ile beraber emlak¢ilarin araciligiyla akdedilen tip sozlesmelerin ¢ogaldig
disiiniildiigiinde; genel islem kosullar1 burada da biiyiik 6nem arz edecektir. Ancak genel
islem kosullari ile edim dengesi saglanamaz, bkz. M Yesim Atamer, Sozlesme Ozgiirliigiiniin
Swrlandiriimast Sorunu Cercevesinde Genel Islem Sartlarinin Denetlenmesi, 2. Basi, Beta
Yayincilik, 2001, s. 220; Ozen, s. 2035-2036.
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ve belirlenen kira bedelinin mutlak suretle her durumda gecerli olacagin
benimsememistir. Asirt ifa giligliigiine dair TBK m. 138 ile konut ve c¢atili
igyerlerine dair TBK m. 344’iin taraflarin bu nevi beklentilerine cevap verdigi
rahatlikla sGylenebilir.

B. Konut Kiralarinda Bedelin Degismesi

Konut ve catili igyeri kiralarinda taraflarca belirlenen bedelin nasil
degisecegi, taraflarin iradesinin bu noktadaki rolii ile beklenmeyen durumlarin
bu bedele nasil etki edebilecegi bu baglikta degerlendirilmistir.

1. Kira Bedelinin Degisime Dair Kanuni Diizen

Konut ve catili isyeri kiralarinda taraflarca belirlenen kira sézlesmesi
sliresinin sona ermesi kira sozlesmesini kendiliginden sonra erdiren bir husus
degildir. Gergekten de TBK m. 347/1 “Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda
kiraci, belirli siireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az onbes giin once
bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme aymi kosullarla bir yil icin uzatilmig
sayilir. Kiraya veren, sézlesme siiresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi sona
erdiremez...” diyerek bu durumu agik¢a ortaya koymustur. Iste sézlesmenin
stiresinin dolmasina ragmen kendiliginden, bir yil siire ile uzamasimi kabul
edilmis ise de “ayni kogullar” ibaresi kira bedelini icermemektedir ¢iinkii
TBK m. 344 bu hususu 6zel olarak ele almigstir®.

Buna gore uzayan kira donemlerine iliskin olarak kira bedelinin
belirlenmesinde birden fazla ihtimal giindeme gelir. ik olarak taraflar kira
bedelinin belirlenmesi noktasinda sézlesmede bir hiikiim sevk etmis olabilirler.
Bu ihtimalde sevk edilen hiikim TBK m. 344/1°de diizenlenen “bir onceki
kira yitlinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degigim
oranint gecmemek kosuluyla” gegerlidir®®. Ancak taraflarin bu orani gecen
sekilde bir belirlemede bulunmalar1 halinde bunun yaptiriminin ne olacagi

2 M Murat Inceoglu, Kira Hukuk Cilt II, On iki Levha Yaymcilik, 2014, s. 202; Ozyakisr, s.
202 vd.; Aydm (n 20) 170.

* Inceoglu, s. 566; Dogan, Kira, s. 293-294; “Somut olayda, taraflarca inkar edilmeyen yazili
kira sozlesmesinin ozel sartlarinda kira artiszsuin % 10 oraminda olacag kararlagtirilmig
olduguna gore, TBK nun yiiriirliigiinden dnce serbest irade ile belirlenen sozlesmedeki artis
orami, bir onceki kira yilindaki iiretici fiyat endeksindeki artis oranini gegmemek kosuluyla
gecerlidir. Yukarida belirtildigi iizere kiracimin tacir olup olmadigi hususunda gerekli
aragtirma yapildiktan sonra sonucuna gére aylik kira miktart belirlenerek iki hakl ihtar
olgusunun gerceklesip gerceklesmediginin tespitine karar verilmesi gerekirken bu hususlar
tizerinde durulmadan yazili gerekge ile talebin kabulii dogru degildir” Yargitay 4. HD. E.
2014/13204 K. 2014/13824 T. 11.12.2014 (Kazancz).
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acikca diizenlenmemistir. Doktrinde bu gibi durumlarda kismi hiikiimsiizliik
var oldugu kabul edilmektedir®®. Keza eger taraflarca belirlenen oran, fiyat
endeksinin altinda kalir ise ne olacagi da hiikiimden agik¢a anlagilmamaktadir.
Bir goriise gore endeks altinda kaldig siirece oran yalnizca ilk uzama yilinda
degil kira iliskisi devam ettigi siirece gegerli olacaktir?.

Eger taraflar arasinda kira artig oraninin ne olacagi konusunda bir hiikkiim
yok ise bu ihtimalde, kira bedelinin tespiti davasi giindeme gelecektir. Buna
gore kira bedeli “Taraflarca bu konuda bir anlagma yapilmamissa, kira bedeli,
bir énceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére
degisim oranim ge¢gmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu
g6z oniine alinarak hakkaniyete gore belirlenir.” (TBK m.344/2) hiikmii
uyarinca hakim tarafindan belirlenecektir. Hilkkme bakildiginda rahatlikla
gorildigi lizere hakim “kiralanamin durumu”, “tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalama” ve “hakkaniyetf” olmak iizere ii¢ kosula bagl olarak
karar verecektir. Kiralananin durumu ifadesi ile bir goriise gore kastedilen,
kiralananin yipranmisligi, yenilikler, ¢evresel kosullarin degismesi gibi
hususlardir?”. Diger goriis ise bu kavram ile kiralananin yagi, blyikligi
ve kullanilan malzemenin kalitesidir®®. Tiiketici fiyat endeksindeki oniki
aylik ortalama ise Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan agiklanan
oranlardir®. Bagimsiz kurum ya da kuruluslar ile {iniversitelerin yaptiklar
Olgtimlerin burada dikkate alinmas1 miimkiin degildir. Hakkaniyet ifadesi ile
ise hakime bir takdir yetkisi (TMK m.4) taninmistir®’. Hakkaniyet objektif
esaslarla adil bir denge kurmak olarak tanimlanabilir, s6z gelimi eski kiraciya

25 Bu yonde bkz. Eren/Dénmez, m. 343-344 N 7; Ozen, s. 2037; Ozyakisir, s. 200-201; Dogan,
Kira, s. 294; K Berk Kapanci, “Bir Yildan Uzun Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Kira Bedelinin Tiirk Liras1 Uzerinden Belirlenmesinde TBK M. 344 f. 1 c. Son’un
Yorumlanmas1”, fnénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 6(4), 2016, s. 816; Akcaal,
Artis, 5. 372; Sar1 Fidan, s. 356-357. Ancak agiktir ki 6zellikle kiraya veren, boylesi bir artig
hiikmiiniin gegersiz oldugunu bilseydi, kira s6zlesmesini imzalamayacagindan bahisle; kira
sozlesmesinin tamamen gecersiz kilimasim isteyemez, bkz. Ozen, s. 2037; Akgaal, Artis, s.
372.

% Inceoglu, s. 127-128; Dogan, Kira, s. 294-295; Aydm, TBK, s. 188-189; Kapanci, s. 813;
Gizem Kili¢ Oztiirk, ““Kira Tespit Davasi ve Esaslan”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 129,
2017, s. 244.

77 Oz/Acar/Gokyayla/Develioglu, m. 344 N 63.
% Giimiis, Kira, s. 3; Inceoglu, s. 147; kars. Dogan, Kira, s. 296.

» Oz/Acar/Gokyayla/Develioglu, m. 344 N 54; Inceoglu, s. 130; Dogan, Kira, s. 294;
Ozyakisir, s. 213; Kilig Oztiirk, s. 245.

30 Oz/Acar/Gokyayla/Develioglu, m. 344 N 57; Dogan, Kira, s. 296; Sar1 Fidan, s. 358.
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makul bir indirim yapilmasi bu kapsama girer?'.

Ister taraflar isterse de hakim tarafindan belirlensin, belirlenen kira
bedelinin yine degigsmesi miimkiindiir. Bes yildan uzun siireli olan, bes
yildan sonra yenilenen veya bunlardan sonra her bes yilda bir kira bedelinin
belirlenmesi noktasinda artik taraflar arasinda bir sd6zlesme olsun olmasin
kira bedelinin tespiti dava yoluyla talep edilecektir (TBK m.344/3). Ancak
bu durumda tiiketici fiyat endeksindeki degisimi dikkate alsa bile bu oranla
bagli olmayacaktir. Yani hdkim bu sinirlar1 asan bir oranda kira artisina
karar verebilecektir. Ayrica hakim kiralananin durumunu ve hakkaniyeti goz
oniinde bulundurmak zorunda oldugu gibi emsal kira bedelini de g6z 6niinde
bulunduracaktir®?.

Yine yabanci1 para birimi iizerinden kira bedelinin kararlastirildigi, konut
ve catill igyeri kiralarinda bes yil boyunca kira tespit davasi agilamaz (TBK
m. 344/4). Bes yil gectikten sonra ilk olarak yabanci paranin degerindeki
degisikler, yani kurdaki degisiklikler ile kiralananin durumu, tiiketici fiyat
endeksindeki degisim ile emsal kira ve hakkaniyet Olgiilerine gore kira
bedelinin hakim tarafindan belirlenmesi gerekmektedir. Ancak burada hakimin
yine yabanci para birimi lizerinden mi yoksa Tiirk Liras1 olarak m1 yeni kira
bedelini belirleyecegi agik degildir®®. Keza yabanci para ile kararlastirilan
sozlesme ile dogrudan yabanci para iizerinden mi yoksa ona endekslenen
bedelin mi kastedildigi acik degildir. Kanaatimizce burada her iki durumu
da ifade edecek bir surette diizenleme yapilmistir®®. Zira bu iki durumda da
kiracinin yiikiimliiliigii; 6deme aninda alis ve satig kurlarindan hangisinin
uygulanacagi ile aynen ifa kaydi bulunmasi hari¢ benzerdir®.

2. Taraflarin Kira Bedelindeki Artisa Dair irade Beyanlarimin Onemi

Ifade edildigi iizere TBK m. 344 kira s6zlesmesinde bedelin artisina dair
bulunan hiikiimlerin de g6z ardi edilmesini vaaz etmektedir. Ancak burada

3' Inceoglu, s. 148; Ozyaklsly, s. 217-218; “Tirk Borglar Kanunu m. 344 Uyarinca Kira
Bedelinin Belirlenmesine lliskin Temel Esaslarmn Degerlendirilmesi”, Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 24(1), 2022, s. 72-73.

32 Eren/Doénmez, m. 343-344 N 9.

3 Inceoglu, s. 152; Ozyakisir, s. 221-222; Oktem Cevik, s. 64; Oncii, s. 338-339.

3 Ancak teoride yabanci para birimine endeksli sozlesmelerde ilgili hilkmin kiyasen

uygulanacag kabul edilmektedir bkz. Inceoglu, s. 151.

35 Benzeri yonde bkz. Onci, s. 336-337. TBK m. 344/4’iin yabanci para birimine endekslenmis
kira s6zlesmeleri agisindan uygulanmayacagi yoniinde aksi goriis i¢in bkz. Glimis, Kira, s.
76.
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gdz ardi edilen ve hiikiimsiiz kilman taraf iradeleri yalnizca ve yalnizca
sozlesmenin kurulusu sirasindakilerdir. Sdyle ki kanun koyucu konut ve
barmma ihtiyaci igerisinde olan tarafi, kiraya verenin baskici ve zorlayici
hiikiimlerinden korumayi amaglamigtir. Zira boylesi bir ihtiya¢ igerisinde
olan miistakbel kiraci, yliksek kira artis oranlarini kabul etmek zorunda
kalabilecektir. Iste kanun koyucu bunun 6niine gecmistir. Kira sdzlesmesinin
akdedilmesinden sonra, artis donemlerinde taraflarin serbest iradeleriyle
kararlastirdiklar1 oranlar mutlak surette gegerlidir. Yani genel hiikiimlerdeki
sinirlamalar hari¢ olmak {izere, taraflar tiiketici fiyat endeksi ile bagl
kalmaksizin diledikleri oranda kira bedelini tespit edebileceklerdir®®. Kaldi ki
bir y1ldan uzun siireli kira s6zlesmelerinde uzama yilina kadar kira bedellerinin
serbestce kararlastirilabilecegi zaten kabul edilmektedir’’. O halde bir yillik
bir kira s6zlesmesi sorunda da taraflarin, serbestge iradeleriyle yeni bir kira
bedeli benimseyebilmeleri miimkiin olmalidir®®. Tabidir ki baslangictaki kira
bedelinin belirlenmesinde 6nem arz eden genel diizenlemeler burada da goz
oniinde bulundurulabilir.

Keza taraflarin serbest iradeleriyle bir oran belirlemesi durumunda kira
bedelinin tespitine dair bir dava hi¢bir durumda agilamayacaktir. Zira taraf
iradesinin var oldugu durumda, bunun g6z ard: edilerek illa dava yoluyla kira
bedelinin belirlenmesi gerektigini soylemenin ne teorik ne de pratik bir anlami
vardir. Teorik olarak aksi goriis s6zlesme serbestisini 0l¢iisiiz ve gereksiz surette
sinirlamaktadir. ifade edildigi iizere kira sdzlesmesinin baslangicinda heniiz,
sozlesme akdedilirken kiracinin pazarlik giici olmadigindan bu durumda
kiracinin korunmasi mantiklidir. Ancak kiraci artik kiralanana kavusmus ve onu
uhdesine almais, zilyetliginde bulundururken; kiracinin korunmasinin makul
bir sebebi goriilmemektedir. Nasil ki kiralananin tesliminden sonra verilen
yazili tahliye taahhiidii (TBK m. 352/1) gegerli ise taraflarin kira bedeline
dair sonradan yaptiklart anlagsmalar da gecerli olmalidir®. Pratik olarak
da taraf iradelerini yok saymanin bir manasi yoktur. Zira taraflar anlagmig

% Benzeri y6nde bkz. Ozen, s. 2038 vd.; Oz/Acar/Gokyayla/Develioglu, m. 344 N 67. karsit
goriis icin bkz. Oktem Cevik, s. 52; Odabasi, s. 64.

37 "Ozyaklslr, s. 199. Ancak mesele teoride tartismalidir, bu tartigmalar ve goriisler i¢in bkz.
Oktem Cevik, s. 55 vd.; Sar1 Fidan, s. 355 vd.

3 Ancak dgretide kiraya dair artis1 siirlama egiliminde olan yazarlar mevcuttur. Oyle ki TBK
m. 344°lin getirdigi sinirlar iginde bile olsa kira sdzlesmesinin {izerinden bes yil gectigi
zaman, taraflarin kira bedeline dair anlasma yapip yapamayacagi meselesi bile tartigmalidir,
bkz. Oktem Cevik, s. 65 vd.

3 Ozen, s. 2039.
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olmalarina karsin onlara dava agmalar1 gerektigini sdylemek, yarg: yiikiinii
artirmaktan bagka bir mana ifade etmeyecektir. Kaldi ki taraflarin anlastiklart
bedel sorunsuz olarak ifa edilmis ise daha sonradan bunun gegersizligini iddia
etmek herhalde TMK m. 2 kapsaminda ¢eligkili davranig yasagina aykirilik
teskil edecektir®’. Boylesi hallerde yapilan kira artiglar1 gegerli olup, kiracinin
daha sonra yapilan fazla 6demelere dair, bilhassa sebepsiz zenginlesme, dava
acmast mimkiin degildir*!. Hakeza, iilkemizde bu nevi s6zlesmeler siirekli
olarak yapilmaktadir. Neticen hakim Oniine gelmedigi siirece emredici
hiikiimlere aykiriligin bir 6nemi de yoktur; zira hak sahibi ileri stirmedigi
siirece (dava vb.) emredici hiikiimlere aykiriligin re’sen géz oniine alinmast
da miimkiin degildir**.

Bize gore burada taraflarin iradesi degerlendirilmelidir. Eger taraflarin
iradesi eski kira s6zlesmesini sona erdirerek yeni bir sozlesme akdetmeye
yonelik ise eski sdzlesmenin ikale yoluyla sona erdigi kabul edilmelidir.
Taraflar yalnizca bedele dair bir degisiklik arzu etmisler ise bu kez s6zlesme
degisikliginden bahsedilecektir. Tereddiit halinde ise yalnizca sozlesme
degisikligi var oldugu kabul edilmelidir. Burada temel mesele taraflar arasinda
yazili bir sozlesme varsa daha sonradan bu yazili sézlesmedeki orandan
daha farkli bir oranda kira artis1 yapilmasinin, kira sdzlesmesine etkisinin ne
olacagidir. Bu mesele bir yorum sorunudur. Eger taraflar istikrarli olarak (iki
ya da daha fazla uzama yili) sézlesmedekinden farkli bir oran belirlemislerse
bu halde s6zlesme hiikmiiniin ortadan zimni bir s6zlesme ile kaldirildigi kabul
edilebilir. Boylesi bir durum yoksa bu kez de yalnizca taraflarin bagkaca bir
orani kararlastirdiklart donem igin anlastiklari kabul edilmelidir. Ancak burada
yalnizca kiracinin belirli bir bedeli 6demesi esas alinmamali, ger¢ekten taraflar
arasinda bu yonde bir irade uyusmasinin var oldugu ispat edilmelidir. Caligma
boyunca bu goriisiimiize “taraf iradesi goriisii” olarak atif yapilmustir.

3. Asin Ifa Giicliigii

Kira bedelinin degismesi acgisindan énem arz eden diger bir husus ise
asir1 ifa giicliigiidiir. Ifade edildigi iizere asir1 ifa giicliigii kira s6zlesmesinde

40" Doktrinde verilen benzer bir 6rnek de kira s6zlesmesinde her yil igin arttirilacagina dair
hiikiim olmamasina karsilik sozlii olarak anlasilarak fiilen zamli 6demeler yapilmasindan
sonra sozlesme olmadigindan bahisle zaml kirayr 6demekten kagimmmak celigkili davranig
olarak goriilmistiir, bkz. Sener Akyol, Medeni Hukukta Celiski Yasagi (Vedat Kitapgilik
2007) 53.

41 Ozen, s. 2039.
42 Kasak, Emredici, N 264.
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bedelin degismesinin bir istisnasini teskil etmektedir. Buna gore 6zellikle kira
bedelinin yabanci para birimi olarak kararlastirildigi kira sézlesmelerinde
kiraci, degisen hallerde TBK m. 138 smirlart igerisinde kira bedelinin
uyarlanmasii talep edebilecektir. Bu durum oldukga sarihtir®®. Zira sirf
kira bedelinin tespiti davasinin var olmasi, asir1 ifa giicliigli sebebiyle dava
acilmasina engel degildir. Sartlar1 varsa kira tespitine dair davalarin yaninda,
asirt ifa giicliigiine dayali dava da her zaman agilabilir*’. Kald1 ki iki dava
birbirinden kimi farkliliklar1 ihtiva etmektedir®. Bu sebepledir ki uygulamada
benzer isimlerle agilan bu davalardan hangisinin agildiginin tespiti gerekir*.

Ne var ki tartigilmasi gereken bir husus kiraya verenin olagan disi
degisikliklerin yasanmasi halinde bu hiikkiimuyarincadavaagip acamayacagidir.
Gergekten de kira bedeli hususunda s6zlesmede bir artis hilkkmii 6ngoriilmemis
olabilecegi gibi 6ngoriildiigii ama emsal kira bedellerinin dikkate alinmadigi
durumlarda kiraya verenin de bu hiikiim kapsaminda dava acabilecektir.
S6z gelimi emsal kira bedelleri konutun yatirim degerinin artmasi sebebiyle
oldukca yiikselmisken; kiraya veren emsallerine gore belki de son derece
diisiik kalan bu bedeli yiikseltmek i¢in acaba TBK m. 138 kapsaminda bir
dava acabilir mi sorusu irdelenmeye degerdir. Bu noktada elbette TBK

4 (Ozen, s. 2035; uyarlama icin kira szlesmesindeki bedelin yabanci para borcu olmast zorunlu
degildir, Tiirk liras: ile akdedilen sozlesmeler i¢in de uyarlama olabilecegi yoniinde bkz.
Dogan, Kira, s. 306; “Hal boyle olunca, Bolge Adliye Mahkemesince, kira sézlesmesinde yer
alan, kiraya verenin, kiralanani sézlesmede kararlastirilan kullanim amacina elverisli halde
bulundurmasa dahi her durumda kiracinin kira bedelini ddeme borcunu tam olarak yerine
getirmekle yiikiimlii olduguna dair hiikiimlerin gecersiz oldugu; Covid-19 salgin hastalig
sebebiyle alinan idari yasak ve tedbirlerin etkin oldugu dénemle sinirli olmak iizere, davaci
kiracinin 6098 Sayili Kanun 'un maddesi uyarinca uyarlamaya dayali olarak kira bedelinin
tenzili talepli dava agmakta hakly bulundugu goézetilmek suretiyle,...” Yargitay 3. HD. E.
2022/2200 K. 2022/8401 T. 1.11.2022 (Kazancu).

“ Basak Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmasi BK m. 138 Asir1 Ifa Giigligii, 4. Bast, On Iki Levha
Yayimncilik, 2020, N 1007; Mustafa Alper Giimiis, Teorisiyle ve Yargitay Uygulamasiyla
Sozlesmenin Uyarlanmasi (TBK m. 138), Yetkin Yayinlari, 2022, s. 345.

4 Bu farklar i¢in bkz. Baysal, N 1005 vd.; Aydogdu/Kahveci, s. 611 vd.

% Glmis, Uyarlama, s. 345; “Tiim bu agiklamalar 1s1ginda somut olay degerlendiginde;
taraflar arasinda gegerli kabul edilen kira sozlesmesi 15.05.2004 baslangig tarihli ve on bes
il siireli olup sézlesmenin bitis tarihi 15.05.2019 dur. Davact vekili, 08.12.2014 tarihinde
actigr eldeki dava ile 15.05.2015 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere degisen hal ve
sartlara gore kira bedelinin belirlenmesini talep etmistir. Mahkemece, davacilar vekilinin
talebi “kira bedelinin tespiti davasi” olarak nitelendirilerek davanin kismen kabulii yéoniinde
hiikiim tesis edilmis ise de, Ozel Dairece davacimin talebi “sézlesmenin uyarlanmast”
mahiyetinde degerlendirilmistir.” Yargitay HGK. E. 2020/687 K. 2022/1259 T. 5.10.2022
(Lexpera).
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m. 138’in aradig1 sartlarin gergeklesmesi gerekecektir'’. S6z gelimi kira
bedelinin yabanci para birimi {izerinden kararlastirildigi bir durumda deger
kaybinin agir1 olmasi (doviz kurunun diismesi) halinde, diger sartlar da varsa
kiraya veren bu davay1 agabilir®. Ilgingtir ki bdylesi bir siire¢ iilkemizde
2000°1li yillarin baginda yasanmis ancak agilan davalar Yargitay tarafindan
reddedilmistir®. Uygulamamizda 6zellikle gecici maddelerden sonra bu nevi
davalar ¢ogalmustir. Ozellikle TBK m. 344/3 kapsaminda 6ngoriilen siireler
dolmadigindan bu hiikiim kapsaminda dava agamayan kiraya verenler; bu
yola (asir1 ifa giigliigiine) bagvurmaktadir.

III. KIRA ARTIS ORANINA DAIR GECiCi DUZENLEMELER

Kanun koyucu kira artigint sinirlamak i¢in gegici diizenlemeler yapmis
ise de bu diizenlemelerin kapsami ve diizenlemelerin yerindeligi meselesi
tartisitlmalidir. Asagida ilk olarak diizenleme igerigi irdelenmis daha sonra
ise diizenlemenin hukuki niteligi ve yerindeligine dair degerlendirmeler
yapilmustir.

A. Diizenlemelerin I¢erigi

Konut kiralarindaki bedellerin nasil degisebilecegi meselesi yukarida
incelenmistir. Ancak burada son iki yilda (2022, 2023) pes pese gelen gecici
diizenlemelerin de 6zel olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Ulkemizde
gecmis yillara gore gorece yiiksek olan enflasyon oranlari sebebiyle tiiketici
fiyat endekslerindeki degisim de yukar1 yonlii hareket etmistir. Kira bedellinin
degisimine dair TBK m. 344, ilk halinde {iretici fiyat endeksine atif yapmistir.
Ancak tiretici fiyat endeksindeki ylikselme sonrasinda bu diizenleme tiiketici
fiyat endeksi olacak sekilde degistirilmistir®. Ancak tiiketici fiyat endeksinin
de yiikselmesi karsisinda bu kez gecici madde hiikiimleri devreye girmistir®'.

47 Yavuz/Acar/Ozen, s. 634.

4 TBK m. 138 uyarlama talep edebilecek kisi olarak yalnizca bor¢luyu gdstermis ise de Tiirk
hukukunda alacaklinin da uyarlama isteyebilecegi kabul edilmektedir, bkz. Eren/Dénmez, m.
343-344 N 13; Baysal, N 900 vd.; Glimiis, Uyarlama, s. 123.

4 Bkz. Gumiis, Uyarlama, s. 369. Burada bir ¢6ziim olarak; kanun koyucunun kira tespitine
dair hiikkiimlerinin yalnizca bedelin artisinda degil indirimde de gegerli olacag: yondeki goriis
i¢in bkz. Dogan, Kira, s. 293.

030659 sayili 18.01.2019 tarihli RG; bu degisikligi kiracty1 koruma diisiincesi sebebiyle
gergeklestigi yoniinde bkz. Oktem Cevik, s. 48; Sar1 Fidan, s. 362.

51 Enflasyon sebebi ile kira artiglarini sinirlama egilimi yalniz kanun koyucunun bir yolu

olmamustir. Ulkemizde enflasyonun yiiksek oldugu yillarda Yargitay’in da kira artigim
belirli oranlar ile (yiizde 65) sinirlayan kararlart mevcuttur, bkz. Ahmet M Kiligoglu, “Kira
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Yapilan ilk diizenleme TBK Gegici Madde 1 olup, diizenleme “Konut
kiralart bakimindan bu maddenin yiiriirliige girdigi tarih ila 1/7/2023 (bu
tarih dahil) tarihleri arasinda yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira
bedeline iliskin anlasmalar, bir onceki kira yilina ait kira bedelinin yiizde
yirmi besini gegmemek kosuluyla gegerlidir. Bir onceki kira yiliin tiiketici
fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim oraninin yiizde yirmi
besin altinda kalmasi halinde degisim oram gegerlidir. Bu kural, bir yildan
daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlar: gegecek sekilde
vapilan sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gecersizdir. Bu fikra hiikmii, 344
tincii maddenin ikinci fikrast uyarinca hdakim tarafindan verilecek kararlar
bakimindan da uygulanir.” demektedir®. Ikinci diizenlemede ise yalnizca
ilk ctimlenin baslangici degismis: “Konut kiralart bakimindan bu maddenin
yiiriirliige girdigi tarih ila 1/7/2023 (bu tarih ddhil) tarihleri arasinda...”
seklindeki kisim “Konut kiralari bakimindan 2/7/2023 ila 1/7/2024 (bu
tarihler ddhil) tarihleri arasinda...” seklinde degistirilmistir3. Kisacasi esasen
diizenlemeler 1 Temmuz 2022’ten sonra yenilenen kira sdzlesmelerinde artig
oranini yiizde yirmi bes olarak sinirlamaistir.

B. Yapilan Diizenlemelerin Degerlendirilmesi

Gegici maddelerin kapsami disginda hukuki niteligi ve etkisi de
degerlendirilmelidir. Bu baslikta diizenlemelerin hukuki niteligi ortaya
konulmus, daha sonra diizenlemelerin yol actig1 sorunlar ile diizenlemelere
dair kimi elestiriler dile getirilmistir.

1. Diizenlemelerin Hukuki Niteligi

Kira artig oranini sinirlayan ilgili diizenlemelerin degerlendirilmesi
gerekmektedir. Ilk olarak bu diizenlemelerin niteliginin emredici hiikiim
oldugu acik olsa gerektir**. Zira zayif olan kiraciyr korumaya yonelik bu
hiikiim, emredici bir lafizla kaleme alinmigtir. Kanun koyucu “Bu oranlar
gececek sekilde yapilan sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir”
diyerek bu durumu acik¢a vurgulamistir. Teorik olarak da esasen emredici

Bedellerinin Dondurulmasi Yasasi ve Elestirisi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 12(2), 2000,
s. 401; Altas, s. 99; Aydogdu/Kahveci, s. 589—-590; Oncii, s. 320-321. Bu simurin (i¢tihadin)
Yargitay tarafindan devam ettirebilecegi yoniinde, Gliimiis, Kira, s. 74.

52 11.06.2022 tarihli ve 31863 sayili Resmi Gazete.
3 15.07.2023 tarihli ve 32229 sayili Resmi Gazete.

% Benzeri bir diizenleme olan 4531 sayili Kanun ile eklenen Gegici Madde 7/1 igin aym
goriiste bkz. Sar1 Fidan, s. 369.
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oldugu kabul edilen™® TBK m. 344’¢ 6zel ek bir diizenleme getirdiginden
emredici oldugu agiktir. Ancak yine siiphe yoktur ki ilgili diizenleme tek tarafl1
bir koruma getirmektedir. Bu sebeple taraflarin artig oranimi yiizde yirmi ile
sinirlamalarinin 6niinde higbir engel bulunmamaktadir. Kaldi ki diizenleme
acik olarak taraflar arasindaki kira sozlesmesinde belirlenen yilizde yirmi
beslik sinirin altindaki artig oranlarinin gecerli oldugunu agikca belirtmistir.

Diizenleme yalnizca konut kiralarina dairdir. Gergekten de TBK m.
344 hem konut hem de catili igyeri kira sozlesmelerine dair bir diizenleme
getirirken, bu gegici hiikiimler; yalnizca konut kiralarina dairdir’®. Konut
kiralarinin ig yeri kiralarina gére daha sik rastlanan ya da barinma ihtiyacin
konu alan sozlesmeler olmasi sebebiyle bu sekilde bir diizenleme yoluna
gidilmistir.

Diizenleme, uzama yilina dair olarak agilan kira tespit davalari -yalnizca
taraflar arasinda bir anlasma olmadig1 yahut da taraflar arasinda artis oranina
dair anlagsmanin gegersiz oldugu hallerde uygulanan TBK m. 344/2- ile
sinirlidir. Emsal kira bedelinin de g6z 6niine alindigt TBK m. 344/3 bu ac¢idan
kapsam diginda birakilmistir®”. Diger bir deyisle taraflar arasindaki s6zlesme
bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen bir sdzlesme ise gegici
diizenlemeler uygulanmayacak, yine TBK m. 344/3 uyarinca kira tespit
davasi agilabilecektir. Ancak eger taraflar arasindaki s6zlesme bes yildan kisa
siireliyse veya bes yildan az uzama y1li s6z konusu ise bu kez artis oran1 gegici
diizenlemelere takilacaktir. Keza yabanci para birimi lizerinden kararlagtirilan
konut kiralar1 engellendiginden buna dair bir diizenleme yapilmasma da
ihtiyag goriilmemistir.

2. Diizenlemelerin Getirdigi Sorunlar

Diizenlemeler kira bedelinde enflasyon kaynakli yiiksek artiglarin 6niine
gecmek amaciyla sevk edilmis ise de gegici maddeler bagkaca sorunlara kapi
acmugtir. Evvela kiraya veren artis oranindan memnun olmadig1 durumlarda
gecici diizenlemenin kapsam disinda biraktigt TBK m. 344/3 kapsaminda
kira bedelinin tespiti i¢in dava agma yoluna gitmektedir. A¢iktir ki bu hiikiim

55 Oz/Acar/Gokyayla/Develioglu, m. 344 N 15; Inceoglu, s. 131; Oktem Cevik, s. 55; Kapanci,
s. 828; Akgaal, Artis, s. 375; Dogan, Kira, s. 291. “Tiirk Bor¢lar Kanununun kira artisina
iliskin 344. maddesindeki diizenleme kiracilari koruyucu nitelikte olup, kamu diizenine
iliskindir.” Yargitay 8. HD. E. 2017/4197 K. 2017/16299 T. 6.12.2017 (Lexpera).

% Sar1 Fidan, s. 368.
37 Sar1 Fidan, s. 368-369.
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kapsaminda a¢ilan davalarin sayisinda ciddi bir artis bulunmaktadir. Keza
yukarida daifade edildigiizere uygulamada, kiraya verenlerin TBK m. 138’den
faydalanmaya calistig1 ve bu kapsamda davalar a¢ildig1 bilinmektedir. Bu da
artan kira uyusmazliklarinin sayisin1 daha da yukar1 ¢gekmekte ve yarginin i
yikiinii artirmaktadir.

Yargiya yeni bir ig yiikii olarak yansiyan diger bir hal ise uygulamada eksik
kira bedellerine dair acilan davalardir. Gergekten de iilkemizde sdzlesmeler,
ozellikle konut kira sézlesmeleri, matbu hazir metinlerin imza altina alinmast
suretiyle akdedilmektedir. Iste bu matbu sdzlesmelerde yazan artis oranlari
da bircok kez g6z ardi edilerek sozlii irade uyusmasi ile yeni kira bedeli
belirlenmektedir. Belirlenen oranlar matbu kira sozlesmesindeki orandan
diisiik ya da yiiksek olabilmektedir. Gegici maddeler karsisinda kimi kiraya
verenler bu fark bedeller i¢in dava agmaktadir®®. Boylesi davalar taraf iradesi
cercevesinde degerlendirilmelidir. Yani eger somut olayin kosullar taraflar
arasinda sdzlesmeden farkli bir bedelin kararlastirildiginin kabul edilmesine
imkan veriyorsa, bu halde kira farkina dair bir dava dinlenmemelidir. Keza
eger bedelin taraflarca kararlagtirildig: ispat edilemez ise bile ihtiraz1 kayit
koymadan kira bedellerini diizenli olarak kabul eden ve bu konuda giiven
olusturan kiraya verenin, dava agmasinin TMK m. 2 kapsaminda miimkiin
olmadigina kanaat getirilmelidir®. Kald1 ki bdylesi hallerde taraflar arasinda
zimni bir s6zlesme degisikligi oldugunu kabul etmek dahi miimkiindair®.

Bu hukuki sorunlar bir yana, gecici maddeler medeni hukuk sahasinm
asan yeni problemlere de zemin hazirlamistir. i1k olarak kiraya verenler gerek
hukuki gerekse de hukuk dis1 yollar ile kiraciy1 tahliyeye zorlamaktadir.

8 Bkz. “...taraflar arasinda diizenlenen takibe dayanak 01.10.2006 baslangi¢ tarihli 1 yil

(aksi bildirilmedikce uzatmali) siireli kira sézlesmesinin varligi konusunda uyusmazlik
bulunmamaktadir. Sozlesmenin hususi sartlar boliimiinde; yillik artislarin TEFE+%5
seklinde olacag belirtilmistir. Ozgiir irade ile kararlastirilmis olan bu sart gecerli olup
taraflart baglar ve yenilenen kira donemlerinde de gegerligini siirdiiriir. Ancak 6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanun'unun yiiriirliige girdigi 01.07.2012 tarihine kadar sézlesmedeki artig
sart gegerli olup, taraflar arasinda karst ¢ikilmayan yazili bir kira sézlesmesi olup bu
sozlesmede hangi oranda kira parasmmin artirlacagi agik ve belirgin sekilde belirtildigine
gore, uyusmazligin sozlesme hiikiimleri gergevesinde ¢éoziilmesi gerekir. Davacimin artig
sartt uygulanmadan ddenen kira paralarini ihtirazi kayit koymadan almasi, kira parasinin
davalinin odedigi miktarda belirlendigi konusunda bir anlagmanin varligini géstermez ve
davacinin artis sarti uyarinca fark kira alacagini istemesine engel teskil etmez. ” Yargitay
3. HD. E 2017/4763 K. 2018/13351 T. 26.12.2018 (Lexpera).

% Kars. Ozen, s. 2043.
6 By hususta bkz. Oktem Cevik, s. 54; Oncii, s. 309.
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Ulkemizde birgok kira sdzlesmesinde kiracidan talep edilen tarihsiz tahliye
taahhiitnamelerine dayali davalarda da bu sebeple son zamanda dnemli bir artig
yaganmaktadir. Kiraya verenler kira bedellerinin ddendigi banka hesaplarim
kapatmakta, kiracilar1 bu yolla yildirmaya ¢aligmaktadirlar. Soyle ki kiraci,
kira bedelini banka yoluyla 6deyememekte, kiraya veren derhal icra takibi
yaparak ¢ogu kez masraf ve vekalet {icreti ile birlikte daha yiiksek bir bedeli
tahsile ¢aligmaktadir. Bu yolla kiraya verenler miimkiin ise tahliye, degil ise
hakli ihtar saglamaya caligmaktadirlar. Keza kiraya verenler; su, elektrik,
dogalgaz gibi abonelik sdzlesmelerini sona erdirerek kiraciyi; yliksek artisa
ya da tahliyeye zorlamaya ¢aligmaktadirlar. Son olarak yine kira s6zlesmesi
akdetmeye hazirlanan yahut yeni kiraci arayisi igerisindeki kiraya verenler;
artis oranmin ileride de sinirlanacagi endisesi ile baslangic kira bedelini
fahig surette artirmaktadir®’. Bu noktada yukarida da ifade edildigi tizere
hukukumuzda baglangictaki kira bedeline 6zel bir miidahale ya da denetim
olmadigini da goz 6niinde bulundurmak gerekmektedir.

Yine gecici maddeler ile olusan bir diger sorun ise uygulamada
altin lizerinden yahut altina endeksli olarak kira sozlesmesi yapilmaya
baglanmasidir. Hali hazirda ¢ok yaygin olmamakla beraber 6zellikle igyeri
kiralarinda boylesi orneklere rastlanilabilmektedir. Kabul etmek gerekir ki bu
nevi sdzlesmelerin kira s6zlesmesi niteliginde mi yoksa atipik bir sdzlesme mi
oldugu dahi tartisilabilir®®. Ancak burada daha énemli bir mesele esasen altin
fiyat1 hesaplanirken ons altin fiyatinin dikkate alinmasi ve ons altin fiyatinin
da tiim diinyada ABD Dolar1 ile belirlenmesidir. Ancak teoride yabanci para
birimi tizerinden kararlastirilan kira sézlesmesine dair hiikiimleri altin gibi
kiymetli madenler lizerinden kararlastirilan kira sozlesmelerine kiyasen
uygulama egiliminin de mevcut oldugu ifade edilmelidir®.

3. Diizenlemenin Sozlesme Serbestisi Uyumlulugu ve Anayasaya
Uygunlugu

Diizenlemenin igerigi bir yana sozlesme serbestisi ilkesine miidahale
ettigi agiktir. Keza kira hukukunda kiracry1 koruyucu tiim hiikiimler esasen

1 Esasen sagirtict olmamakla beraber, 4531 sayili Kanun ile miilga 6570 sayili Gayrimenkul

Kiralar1 Hakkinda Kanun eklenen Gegici Madde 7 diizenlemesinin de benzeri bir soruna yol
act1g1 yoniinde, Kiligoglu, s. 405.

2 Bu nevi sozlesmeleri gegerli goren ve TBK m. 344/4°ii kiyasen uygulayan goriis i¢in bkz.

Ozyakasir, s. 321-322; yine bu nevi sézlesmeleri karma sozlesme olarak géren gbriis icin
bkz. Dogan, Konut, s. 9.

6 Inceoglu, s. 151; Oktem Cevik, s. 63.
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miilkiyet hakkina da miidahale eder®. Asagida da ifade edilecegi iizere, bu
sebeple benzeri kanun hiikiimlerine dair Anayasa Mahkemesinin geg¢miste
verdigi kararlar mevcuttur. Zira kira sdzlesmelerinden kaynakli uyusmazliklar
her daim hukukumuz ve toplumumuz igin biiyiik sorunlardan biri olmustur.
Topyekiin ve meselenin temas ettigi her hususu goz oniinde bulundurarak bir
program dahilinde hareket etme arzusu hi¢bir zaman ortaya konulamamis ve
bu sebeple de mesele daima giindemde kalmstir.

[lk olarak kiracinin korunmasi noktasinda getirilen®® ve Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilen ilk hiikiimler miilga 6570 say1l1 Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun m. 2 ve 3’tiir. Ozetle bu hiikiimler kira sdzlesmesinin
baglangicinda kira bedeline hem baslangigta miidahale ediyor hem de artist
sinirliyordu. Ancak Anayasa Mahkemesi s6z konusu sinirlamalart miilkiyet
hakkinin 6ziine dokundugundan bahisle iptal etmistir®. Ancak kabul etmek
gerekir ki bu diizenlemeler sdzlesme serbestisini, kamu eliyle sinirlamakta ve
kira bedellerinin tespitini de kamusal bir hale getirmekteydi®”.

Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilen bir diger hiikkiim ise yine
bahsi gegen miilga Kanun’a 4531 Sayili Kanun ile eklenen Gegici Madde
7/1°dir®®. Tlgili Hiikiim “Sézlesmelerde kararlastinilan kira paralar 2000
vilinda yillik% 25, 2001 yilinda ise yillik % 10 oraminda artirilabilir. Ancak,
tasinmazin bulundugu bolgede rayi¢c kira parasindaki artis bu oranlarin
altinda ise bu oranlar uygulanmaz.” demekteyken bu hiikmiin yalnizca
“2001 yihinda ise yillik % 10 oraminda” kismi yoniinden iptal etmistir®.

¢ Inceoglu, s. 2 dn. 5 ve orada yapilan atif. Yine kira bedelinin belirlenmesine dair hiikiim
olmasayd: kira bedelinin dondurulacagi ve bu sebeple kiraya verenin miilkiyet hakkinin ihlal
edilecegi yoniinde bkz. Eren/Dénmez, m. 343-344 N 1.

% Daha dncesinde var olan ancak bir Anayasa Mahkemesi denetimi olmadigindan denetim dist
kalan Milli Korunma Kanunu’ndaki benzeri diizenleme i¢in bkz. Ozyakisir, s. 162—163.

% Anayasa Mahkemesi E. 1963/3 K. 1963/67 T. 26.03.1963.

7 Bu hiikiimlere dair detayli bilgi i¢in bkz. Haluk Tandogan, “Tiirk Hukukunda Kira Bedelinin
Sinirlanmasi ve Tespiti”, 4(4), Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, 1968, s. 595 vd. Esasen bu
iptaller Tiirk hukukunda kira bedelinin tespiti noktasinda bosluk olusturmus, bu bosluk da
TMK m. 1 kapsaminda yargi igtihatlari ile doldurulmustur, daha sonra TBK biiyiik 6l¢iide bu
yargt i¢tihatlarindan esinlenerek diizenleme yapmustir. Bu hususlarda bkz. Tandogan, Cilt /2,
s. 24 vd.; Tandogan, Tespit, s. 598 vd.; Kiligoglu, s. 400 vd.; Oktem Cevik, s. 42; Kapanct, s.
812; Kilig Oztiirk (n 27) 234 vd.

% Diizenlemeye dair detayl bilgiler i¢in bkz. Altas, s. 100-101.

% Anayasa Mahkemesi E. 2002/303 K. 2001/3033 T. 19.07.2001. Iptal ve etkileri {izerine
bkz. Seckin Topuz/Gokgen Topuz, ““Yeni Dénem Kira Artis Oranini Sinirlandiran Kanun
Hiikiimlerinin Iptalinden Sonraki Hukuki Durum ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Amactyla

218 | Ankara Hacit Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVII, Y. 2023, Sa. 4

Muhammed Kiomers GANBARI

Anayasa Mahkemesi'nin bu kararindaki gerekcesi “4531 sayili Yasa'nin
gerekgesinde de belirtildigi gibi, ekonomi kurallarina gére hak ve adalete
uygun, makiil bir kira parasimin saptanmasinda kiracilarin durumu ve tiiketici
fivat endeksinin iistiinde seyreden kira paralarindaki artisin diger fiyatlar
tizerindeki olumsuz etkileri gozetilerek tasinmaz mal kira bedellerinin kamu
yarart amactyla ve yasayla simwrlandiriimasinin Anayasa ile ¢elisen bir yonii
bulunmamaktadir. Ancak, 4531 sayili Yasa’'min yiiriirliige girdigi tarihte
ongoriilen fiyat artiglarina kosut olarak kiralarda 2001 yili i¢in kabul edilen
%10 oramindaki artis, 2001 yilinda yasanan ekonomik kriz nedeniyle olusan
fivat artiglarinin ¢ok altinda kalmistir.” seklindedir. Dikkat edilirse Anayasa
Mahkemesi enflasyon artisinin iizerindeki bir kira artigini kamu yarar ile
smirlama egilimindeyken’; enflasyon oraninin ¢ok altinda kalan bir kira artis
oranini ise miilkiyet hakkini sinirlamasi sebebiyle iptal etmistir. Bu noktada
incelememizin konusu gecici maddelerin ihdas edildigi tarihlere bakilacak
olursa 2022 yili i¢in tiiketici fiyat endeksi yillik yiizde 79,607 iken, 2023
icin ise yillik yiizde 47,83 olmustur. Ayrica 2023 yili Temmuz ay1 tiiketici
fiyat endeksi ise aylik bazda yiizde 9,49 keza 2023 yil1 Agustos ay1 tiiketici
fiyat endeksi ise aylik bazda yiizde 9,09 olmustur. Yani enflasyon yine yukar
yonlii bir harekete ge¢mistir. Haliyle Anayasa Mahkemesi karar1 gerekgesi
ile beraber degerlendirildiginde yiizde 25°lik artis oraninin da Anayasaya
uygunlugu acik surette tartismaya miisaittir.

IV. GECiCi MADDELER KARSISINDA ARTIS ORANININ
TESPIiTI

Kira bedelinin artigina dair taraflar arasinda bir anlagma olsun olmasin,
gecici maddeler, artig oranina etki edebilmektedir. Burada bu etkinin nasil
olacag1 ve taraflarin bu diizenlemelerden ayrilip ayrilamayacag tartisilacaktir.

Acilan Davalarin Hukuki Niteligi”, Ankara Barosu Dergisi, 2, 2008, s. 74 vd.

0 Kilig Oztiirk, s. 234; teorik olarak da enflasyonla miicadele i¢in kamu yarari geregince
sozlesme 6zgiirliigiiniin sinirlanabilecegi yoniinde bkz. Altas, s. 110; Sar1 Fidan, s. 371.

" Temmuz 2022 Tiiketici Fiyat Endeksi <https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Tuketici-
Fiyat-Endeksi-Temmuz-2022-45796#:~:text=T%C3%9C%C4%B0K %20
Kurumsal&text=T%C3%9CFE’deki%20(2003%3D100,%49%2C65%?200larak%20
ger%C3%A7ekle%C5%9Fti> Erisim Tarihi 16 Agustos 2023.

2 Temmuz 2023 Fiyat Endeksi <https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Tuketici-Fiyat-
Endeksi-Temmuz-2023-49649#:~:text=%C4%B0%C5%9Flenmemi%C5%9F %20
2%C4%B1da%20%C3%BCr%C3%BCnleri%2C%?20enerji%2C%?20alkol1%C3%BC-
,%58%2C08%200larak%20ger%C3%A7ekle%C5%9Fti. Son Erisim Tarihi: 16.08.2023>
Erigim Tarihi 16 2023.
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A. Gecici Maddelere Gore Belirleme

Gecgici maddelerin  yliriirliigii Anayasa Mahkemesi tarafindan
durdurulmadig: yahut iptal edilmedigi i¢in kira bedellerindeki artig oraninda
dikkate alinmasi gerektigi agiktir. Ancak burada taraflarin bir irade uyusmasinin
gerceklesip, gerceklesmedigine gore hareket etmek gerekmektedir. Keza
taraflar arasindaki irade uyusmasinin sézlesmenin baslangicinda var olmasi
ile sonrasinda ortaya koyulmasi da ayri ayr1 degerlendirilmelidir. Ilk olarak
eger taraflar arasindaki sozlesmede baslangigta kira artis oranina dair bir
diizenleme var ise bu diizenleme ile belirlenen oranin, gegici maddeler ile
belirlenen oranin altinda olup olmadigina bakilacaktir. Eger bu oran, kanunun
getirdigi sinirin altinda ise gegerli olacak, iistiindeyse gecersiz olacaktir. S6z
gelimi taraflar arasindaki sdzlesmede acikga yiizde 20 seklinde bir artig orani
belirlenmis ise bu oran gegerli olacaktir. Buna karsin artigin agikcga tiiketici
fiyat endeksi oraninda olacagi kararlastirilmis (mevcut durumda bu oran
yiizde yirmi besten fazla oldugundan) ise bu kez bu hiikiim kismen hiikiimstiz
olacak ve gecici diizenleme uygulanacaktir.

Taraflar arasindaki sozlesmede baslangicta bir oran belirtilmemis ise
TBK m. 344/2 uyarinca acilacak kira tespit davasinda artis oranini hakim
belirleyecek, ancak bu sefer tiiketici fiyat endeksi degil de kanunun getirdigi
ylizde yirmi beglik sinirlama uygulanacaktir.

B. Taraf iradesi

Gegici maddelere gore belirlenen kira artis oraninin taraflarin iradesiyle
arabuluculuk siirecinde veya baska sekilde degistirilip degistirilemeyecegi,
boylesi degisiklerin kanuna uygun olup olmadi meselesi onem arz etmektedir.
Asagida bu hususlar irdelenmistir.

1. Taraflarin Uzlasmasi

Kira sozlesmesinin taraflar1 arasindaki sézlesmede kira artis oranina
iligkin bir oran olsun yahut olmasin kanaatimizce taraf iradesi ile gegici
maddelere ragmen kira artiy oraninin belirlenmesi miimkiindiir. Taraflar,
aralarinda bir sézlesme olsun olmasin s6zlesme serbestisi igerisinde diledikleri
orani kararlastirabilirler meger ki ahlaka aykirilik, agir1 yararlanma gibi 6zel
hiikiimsiizliik sebepleri olmasin. Burada kira artis oranina dair taraf iradesi
goriislimiizden farkli bir surette diistinmeyi gerektiren bir hal yoktur. Kanun
koyucu taraflarin iradesinin uyusmadigi hallerde hem kiraciy1 korumak hem
de fahig fiyat artislarinin Oniine gegebilmek igin kamu yarari ile kira artig
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oranin1 makul olarak sinirlayabilir. Ancak eger bireyler 6zgiir iradeleriyle
baskaca bir orani kararlastiriyorlarsa buna miidahale edilmesi kabul edilemez.
Zira burada fahis bir oran1 kiracinin kabul etmesi hayatin olagan akigina uygun
olmadigindan, bireyi kendi iradesine karsi korumanin da makul bir gerekgesi
de bizce yoktur.

Yani taraflar eger uzlasabiliyorlarsa farkli bir kira artis bedeli iizerinde
yine anlasabileceklerdir. Kaldi ki bir kimsenin 6deyebilecegi kira miktarin
diisiiniip, buna gore karar verip, pazarlik yapmasi tabiatin geregidir. Bu
kisinin kiraya veren tarafindan dayatilan bir artig oranini1 kabul zorunlulugu
yoktur. O halde hem uzlasip belirli bir artis1 kabul etmek hem de akabinde
bunun gegersiz oldugu iddia etmek de ¢cogu kez yine TMK m. 2’ye aykirilik
teskil edebilecektir. Toplumumuzda “kiraya veren zam yapti” gibi ifadeler
hukuki gergeklikle ortiismemektedir. Uygulamada kiraya verenlerin tahliye
taahhiitleri” ya da konutu satisa ¢ikarmak gibi hususlari ileri stirerek kiraciy1
yliksek bedel artisina zorladig1 ifade edilmektedir. Belki de sdzlesmenin
kurulmasindan sonraki taraflarin serbest iradelerine gegerlilik tanimayan
goriliglerin altinda yatan sebeplerden biri de budur. Oysa bu gerekgelerin
¢Oziimii artig oranini taraf iradesinden ¢ikarmak degil, tahliye taahhiitnamesine
dair diizenleme yapmaktir. Kaldi ki kira s6zlesmesinin kurulmasindan ve
kiralananin tesliminden sonra verilmis gegerli bir tahliye taahhiitnamesine
dayali olarak kiraya veren tahliye hakkina sahip iken, kiraya veren ile
kiracinin; tahliye yerine daha yiiksek bir kira artig orani iizerinde uzlagmasinin
Oniinii kesmenin kiraciy1 korumak anlamina geldigi diisiiniilemez.

KezaTBKm. 344/3 kapsamindakiraya verenin kirabedelinin tespitine dair
bir dava agma hakk1 oldugu durumlarda taraflarin gecici maddeler ile getirilen
sinirlamalarin iizerinde bir oran ile kira artis1 noktasinda uzlagsmalarinda hi¢bir

3 Yargitay istikrarli bir surette tarih bilgileri doldurulmadan bog alinmis tahliye taahhiitnameleri
gegerli kabul etmektedir. Bkz. “Icra takibinde dayanilan ve hiikme esas alinan 28.7.2008
diizenleme  tarihli tahlive taahhiitnamesinde “kiracist  bulundugum” ifadesinden
taahhiitnamenin kira iligkisi devam ederken verildigi anlasilmaktadw. Kiraci tahliye
taahhiitnamesindeki diizenleme tarihinin sonradan dolduruldugunu, gercekte kira sozlesmesi
ile birlikte verildigini savunmus ise de buna itibar edilemez. Bos kagida imza atan kimsenin
bunun sonucuna katlanmasi gerekir. Dairemizin kararlilik kazanmis uygulamasi bu yonde
oldugu gibi Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 12.12.1990 giin ve 1990/6 Esas 1990/628
Karar sayil karari ile 1.7.1992 giin ve 357 Esas 422 Karar sayui karar: ve 17.1.1999 giin
ve 1999/6-28/10 sayili kararlart da bu dogrultudadwr.” Yargitay 6. HD. E 2010/2871 K.
2010/6900 T. 08.06.2010 (Lexpera). Teoride bu durum elestirilmektedir, detayli bilgi igin
bkz. Mehmet Akgaal, “Yargitay Uygulamasi Isiginda Yazili Tahliye Taahhiidii ve Coziim
Onerileri”, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 12(2), 2022, s. 967 vd.
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engel yoktur. Zira gecici maddeler bu fikraya atif yapmamustir. O halde kiraya
veren dava agmak suretiyle, daha yiiksek bir kira artisim1 saglayabilecekken;
taraflarin iradesiyle de benzeri bir artisi kararlagtirmalarinda bir engel olmasa
gerektir. Bu noktada da taraflarin iradesinin siirlanmasini gerektiren bir hal
mevcut degildir.

2. Arabuluculuk

Gegcici maddeler ile kira artis oranina dair getirilen sinirlamanin taraf
iradesi ile iliskisi ozellikle arabuluculuk agisindan énem arz etmektedir. Ilk
olarak ifade edildigi izere arabuluculuk kira uyusmazliklarindan kaynaklanan
davalar agisindan dava sart1 haline getirilmistir. Burada taraflarin iradesinin
on plana cikarilmasi, daha da 6nemli bir anlam ifade etmektedir. Soyle
ki dava sarti arabuluculuk biitiin faydalari bir yana temelde a¢ilan dava
sayisini azaltmayi ve yargi yiikiinii hafifletmeyi amag¢lamaktadir’. Hakeza
alternatif uyusmazlik ¢6ziim yolu olmasi da bunu gerektirmektedir. O halde
degerlendirmelerde bunun da géz 6niinde bulundurulmasi gerekmektedir.

Ilk olarak kolay olan mesele TBK m. 344/3 kapsaminda agilacak
davalar Oncesinde taraflar arabulucuya bagvurmak zorunda kalacaklardir.
Burada arabuluculuk asamasinda eger ger¢ekten, TBK m. 344/3 kapsaminda
dava acgilabilmesinin sartlari olusmus ise o halde taraflarin diledikleri orani
kararlagtirmakta serbest olduklar1 kabul edilmelidir. Zira gecici maddeler
ile getirilen simirlamalar bu fikraya atif yapmamaktadir. Burada taraflarin
anlagma belgesi (HUAK m. 18) ile belirledikleri oran baskaca bir gegersizlik
sebebi (misal asir1 yararlanma, aldatma, korkutma, yanilma) yoksa gecerli
olmalidir”. Aksi diislincenin ne arabuluculuktan beklenen fayda ile ne de
gecici maddelerin lafz1 ile uyusacagi agiktir.

Daha zor olan mesele ise TBK m. 344/3 kapsaminda bir dava agilmasinin
imkaninin olmadig1 hallerdir. Burada taraflar arasindaki sozlesmede kira
artisina dair bir hiikiim bulundugu ve bu oraninin yiizde yirmi besin altinda
ya da istiinde oldugu durumlarda taraflarin nasil bir surette anlagsmaya
varabilecekleri tartismaya aciktir. Oncelikle bu ihtimalde de yine cevabi
nispeten daha kolay bir mesele taraflarin kanuni simirin altinda bir oranda

™ Ozmumcu, s. 827; Bartug Saym, Ticari Dava Sarti Olan Arabuluculuk ADR Serisi Cilt 1
(Yetkin Yayinlar1 2021) 91; Azakl1 Arslan, s. 120.

7> Arabuluculuk siireci sonunda taraflarca imzalanan anlagsma maddi hukuk agisindan anlam
ifade ettigi gibi dava agilmasin1 engelleyen usuli bir yonde de sahiptir, bkz. Korkusuz/
Korkusuz, s. 493.
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anlagmalaridir. Bu halde tartisilacak hicbir mesele yoktur. Ancak acaba
taraflar gegici maddeler ile getirilen simirlamalara aykir1 olarak daha yiiksek
bir oranda kira artis bedeli kararlagtirabilecek midir sorusu Onem arz
etmektedir. Bu soruya da olumlu cevap verilmesi miimkiindiir. Zira yukarida
ifade ettigimizden farkli bir durum séz konusu degildir, taraflarin serbest
iradeleriyle belirledikleri oran yine gegerli olmalidir. Yani kanun koyucu
gecici diizenlemeler ile artis oranini sinirlamig ve kiraciyr korumustur.
Ancak kiract serbest iradesiyle bu korumadan yararlanmak istemedigini
soyleyebilmektedir. Higbir baski altinda olmayan -kiralananin kendisine
teslim edilmesi ya da tahliyeye zorlama gibi- kiracinin serbest iradesini kabul
etmemenin makul gerekgesi yoktur. Kaldi ki kiraci arabuluculuk gériismeleri
sirasinda arabulucunun da destegiyle daha nitelikli bir gériisme ve pazarlik
siireci gecirmekte ve belirlenecek kira bedeli {izerinde daha saglikli bir sekilde
diisiinerek karar verebilmektedir. Ayrica burada arabuluculuktan beklenen
faydanin hasil olabilmesi i¢in de yiizde yirmi bes lizerinde bir artigin miimkiin
oldugunun kabul edilmesi gerekmektedir’. Nitekim is¢i ve isveren arasindaki
uyusmazliklarda da ibraya iliskin emredici bir hiikiim olan TBK m. 420°deki
sartlarin, arabuluculuk asamasinda anlagmanin gergeklesebilmesi i¢in goz
ard1 edilebilecegi de Yargitay tarafindan kabul edilmistir””. Ozellikle tahliye
taahhiitnamesine dayali olarak agilmasi planlanan dava’ 6ncesinde taraflarin

6 Teoride arabuluculuk sonunda varilan anlasmanin gegersizligin ileri siiriilmesi halinde
arabuluculugun islevsiz kalmamasi igin gayret gosterilmesi gerektigi yoniinde bkz. Korkusuz/
Korkusuz, s. 496.

" “Arabulucu oniinde yapilan anlasmada ibraya iliskin 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu 'nun
420. maddesinin uygulanmasi miimkiin degildir. Aksi kabulde arabulucu oniinde taraflarin
anlasmasi imkansiz hale gelir. Nitekim 6325 Sayili Kanun 'un 18/5 madde hiikmiinde arabulu-
culuk faaliyeti sonunda anlasmaya varilmasi halinde, iizerinde anlasilan hususlar hakkinda
taraflarca dava agilamayacagr ongoriilmiis olup, buna gére ibraya iliskin diizenlemelerden
hareketle arabuluculuk anlasma tutanagimin gegerliligi degerlendirilemez.” Yargitay 9. HD.
E 2022/436 K. 2022/1380 T. 07.02.2022 (Kazanct1); ancak bu igtihadin 6ncesinde Yargitay’in
aksi yonde kararlart da mevcuttur bkz. Yargitay 9. HD. E 2016/25300 K. 2016/21744 T.
08.12.2016 (Lexpera). Keza mesele teorik olarak da tartigmalidir, bu konuda igtihatlar, tartig-
malar ve degerlendirmeler icin bkz. Omer Ekmek¢i/Muhammet Ozekes /Murat Atal1 /Vural
Seven, Hukuk Uyusmaziliklarinda Arabuluculuk, 2. Basi, On iki Levha Yaymcilik, 2019, s.
251 vd.; Emel Badur, “Arabuluculuk Anlagsma Belgesinin Borglar Hukuku Agisindan Deger-
lendirilmesi”, Uyusmazitk Mahkemesi Dergisi, 18,2021, s. 75 vd.

" HUAK m. 18/b/1 bent a “Kiralanan tasinmazlarin 2004 sayih Kanuna gore ilamsiz icra
yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler hari¢ olmak iizere, kira iliskisinden kaynaklanan
uyusmaziliklar.” demektedir. Bu agidan tahliye taahhiitnamesine bagli olarak ilamsiz icra
olabilecegi gibi sulh hukuk mahkemesine bagvurulmasi gereken bir hal de olabilmektedir.
Misal bu agidan sulh hukuk mahkemesine gidilmesi gereken ihtimalleri ifade etmektedir.
Tahliye taahhiitnamesine dayali bir icra takibinde sulh hukuk mahkemesine basvurulmasi
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daha yiiksek bir oran {izerinden arabulucu huzurunda anlagsmasiin kiraci
acisindan da faydali olacagi agiktir.

3. Taraf iradesi ve Kanuna Karsi Hile

Taraf iradesi ile gecici maddeler ile gelen smirlamalarin bertaraf
edilebilmesi noktasinda degerlendirilmesi gereken bir husus da kanuna kars1
hiledir. Gergekten de 2000 yilinda kira artiglarin1 sinirlamak tizere getirilen
4531 sayili Kanun ile miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanuna eklenen Gegici Madde 7/3 “Kira parasinin artis sinirlarimin agilmasi
amaciyla yeniden kira sozlesmesi yapilamaz.” demekteydi. Pesinen belirtmek
gerekir ki ilgili diizenleme zaten kanuna kars1 hile teskil ettigi diistiniilen ve bu
sebeple gecerli olmayan bir hali 6zel olarak diizenledigi i¢in elestirilmistir™.
Yani, yeni bir s6zlesme imzalanarak kira artis oraninin belirlenmesinin, bu
yonde kanuni bir diizenleme olmasaydi da kanuna kars: hile olarak kabul
edilmesi gerektigi savunulmustur. Bugiin ise gegici diizenlemelerde yeni
bir s6zlesme imzalamanin kanuna kars1 hile teskil edecegine dair bir hiikiim
bulunmamaktadir. Bu halde taraflarin kanuni smir1 agmak igin yeni bir
sozlesme imzalamalar1 kanuna kars1 hile teskil eder mi sorusu akla gelir.

Bu soruya verilecek cevap olumsuzdur. Zira ifade ettigimiz {iizere
gecici maddelerle getirilen smirlamalar yalnizca mevcut sézlesmelerdeki
hiikiimleri etkilemektedir. Taraflarin serbest iradeleri ile aksine diizenlemeler
yapmasi sozlesme 6zgiirligliniin bir geregi olarak miimkiindiir. O halde yeni
sozlesme akdetmek suretiyle farkli kira bedeli belirlemek de kanuna karsi
hile teskil etmez. Kaldi ki yeni bir kiraci ile akdedilecek sozlesmede ilk
kira bedeli serbestce kararlastirilabilmektedir. Bundandir ki kiraya verenler
kiracilar1 tahliyeye zorlamakta ve mevcut kira sdzlesmesini sona erdirmeye
caligilmaktadir. Agiktir ki boylesi durumlarda magdur olan kiraci olmaktadir.
Kiracinin tahliye yerine, ddeyebilecegine inandig1 bir bedel iizerinden yeni
bir sézlesme imzalanmasinin yasak oldugunu savunmanin kiraciy1 korumakla
iligkilendirilmesi miimkiin degildir.

C. Arabuluculuga Dair Ozel Kimi Meseleler

Arabuluculuk agamasinda kira s6zlesmesine dair kimi hususlar giindeme
gelebilecektir. Taraflar arasindaki sozlesmenin gegersiz olmasi ya da emredici
hiikiimlere aykir1 hiikiimlerin arabulucu anlagsma belgelerine girme ihtimali

gerek hallere misal i¢in bkz. Akcaal, Oneriler, s. 971-972.
 Altas, s. 102 ve 111-112.
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bunlardan bazilaridir. Asagida bu iki ihtimal halinde nasil bir yol izlenecegi
meselesi degerlendirilmistir.

1. Arabuluculuga Basvuran Taraflar Arasindaki Sozlesmenin
Gegersiz Olmasi

Arabuluculuk agamasinda, 6zellikle arabulucuyu zorlayacak bir mesele
taraflar arasindaki kira sozlesmesinin gecersiz olmasidir. Sdyle ki ifade
edildigi ilizere yabanci para birimi lizerinden ya da ona endeksli bir kira
sozlesmesi akdedilmesi halihazirda konut kiralari agisindan miimkiin degildir.
Kira artigina dair bir dava d6ncesinde dava sart1 arabuluculuga basvuran taraflar
arasinda s6z gelimi ABD Dolar {izerinden imzalanmis ve 6demeleri de buna
gore yapilmis bir kira sdzlesmesi varsa arabulucunun tutumu nasil olmalidir
meselesi karsimiza c¢ikacaktir. Hi¢ siiphe yoktur ki boylesi bir sozlesme
kanunun emredici hitkkmiine aykir1 oldugundan kesin hiikiimsiizdiir®. O halde
yine ayni yabanci para birimi lizerinden anlasma belgesi hazirlanir ise bu da
esasen sulh s6zlesmesi niteligindeki bu anlagmanin kesin hiikiimsiiz olmasina
sebebiyet verecektir®. Burada ideal olan belki de arabulucunun sonra ¢are
olarak sunacagi1 ¢6ziimde (HUAK m. 2/1 bent b, HUAK m. 15/7) bu hususu
da gozeterek anlagsma Onerisini Tiirk Lirasi tizerinden yapmasi olacaktir. Kaldi
ki arabuluculuk siireci sonunda imzalanan anlasmanin kanuna ve emredici
hukuk kurallarina uygun surette imzalanmasinin arabulucunun bir goérevi
oldugu kabul edilmektedir®. Keza arabulucunun, taraflarin TBK m. 27’ye
aykirt olarak bir anlagma belgesini imzalamaya g¢aligmas1 halinde HUAK
m. 17/1 bent b kapsaminda arabuluculuk siirecini sonlandirabilecegi de
kabul edilmektedir®. Burada taraflar arasinda eger Tiirk Lirasi tizerinden bir

80 Ancak kiracinin korunmasinin bir geregi olarak bu gegersizligi ancak kiraci one siirebilmeli
ve yalnizca bedel gerek taraf iradesi gerekse de ihtiyag halinde hakim miidahalesi ile
belirlenmelidir. Kiraya veren yabanc1 para birimi olarak kararlastirilmayacagini bilseydi kira
sozlesmesini akdedemeyecegini ise ileri siirememelidir. Ayrica yabanci para birimi tizerinden
kira sozlesmesi akdedilememesi yasagi taraf iradesiyle asilabilecek bir durum degildir.
Gerek TBK m. 344 gerekse de gegici diizenlemeler, kiraciy1 korumakta ancak daha sonra
kirac1 serbest iradesiyle bu korumadan mahrum kalabilmektedir. Burada tamamen taraflara
ve onlarin iradelerine dair bir durum s6z konusudur. Oysa yabanci para birimi iizerinden
sozlesme akdedilmesi yasagi, sadece taraflarin iradesine dair bir mesele olmayip Tiirk
Lirasinin kiymetini korumaya yonelik de anlam tagir.

8

Anlagma belgesinin hukuki niteligine dair tartigmalar ve degerlendirmeler i¢in bkz. Badur, s.
66 vd.

82 Korkusuz/Korkusuz, s. 495.

8 Badur, s. 71; Sayin (n 73) 253-254; Ferhat Biiyiikay, Arabuluculuk Anlagma Belgesi ve Icra
Edilebilirlik Serhi, Adalet Yayinevi, 2018, s. 103. Gerg¢i Sayin, arabuluculuga elverisliligi de
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uzlagma saglanir ise anlagsma belgesi ayn1 zamanda kira sdzlesmesi niteliginde
olacaktir®.

2. Arabuluculuk Anlagsma Belgesindeki Kanuna Aykir1 Hiikiimler

Kira s6zlesmesinde zorunlu arabuluculuga dair bir diger 6nemli mesele
ise taraflar arasindaki anlagma belgesinde kanuna ve emredici hiikiimlere
aykirilik olmasi ihtimalidir. Stiphe yoktur ki anlagma belgesi TBK m. 27°de
belirlenen sinirlamalara tabidir ve eger anlasmay1 gecersiz kilan bir husus varsa
(s6z gelimi kamu diizenine aykirilik) taraflar bunu ileri siirebileceklerdir®.
Yine yukarida ifade edildigi iizere anlagsma belgesinin kanuna uygun olmasi
arabulucunun bir vazifesidir. Ancak burada kira artis1 agisindan 6nem arz eden
bir husus vardir ki o da gegici maddeler ile belirlenen sinirin {izerinde bir
kira artis bedelinin kararlastirildigi anlasma belgesinin akibetinin ne olacagi
meselesidir. Oncelikle eger yukarida benimsedigimiz goriisiimiiz esas alinirsa
bdylesi bir ihtimal higbir surette sorun teskil etmeyecektir meger ki anlagsma
belgesini gegersiz kilan genel hiikiimlere dair bagkaca bir sebep olsun.
Ancak eger goriisiimiiz esas alinmaz ise bu sefer ihtimaller dairesi icerisinde
diigiiniilmesi gereckmektedir.

Eger taraflar anlagma belgesine uygun olarak edimlerini yerine getirirse
bu durumda yalnizca kiracinin 6dedigi fazla kira bedelleri igin ileride iade
davasi agmasi s6z konusu olabilir. Ancak boylesi davalar da ¢gogu kez TMK
m. 2 engeline takilacaktir. Taraflar anlagsma belgesine aykirt davranir ise
bu halde gecersizligin ileri siriilmesi miimkiin olacaktir. Burada anlagma
belgesinin kesin hiikiimsiiz oldugunun tespiti i¢in dava acilmasi elbette
miimkiindiir. Keza icra edilebilirlik serhi alinirken de bu kanuna aykiriligin
hakim tarafindan resen nazara alinmasi teoride miimkiin goriilmektedir®e.
Bu noktada bir meseleye daha vurgu yapilmasi geregi dogmaktadir. Esasen
taraflar arabuluculuk asamasinda kanunun emredici hiikiimlerine aykir
bir anlagsmaya vardilarsa bile bu hidkim Oniine gelmedikge bir anlam ifade
etmeyecektir. Baskaca bir deyis ile taraflar cebri icraya ihtiya¢ duymaz, bir

burada gbz Oniinde bulundurma egilimdeyse de kira hukuku ve verilen misal agisindan bu
goriise katilmiyoruz.

8 Anlagma belgesinin igerdigi edimlere gore tipik bir sozlesme de olabilecegi yoniinde bkz.
Biiyiikay, s. 108.

8 Melis Tagpolat Tugsavul, Tiirk Hukukunda Arabuluculuk (6325 Sayili Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu Cergevesinde), Yetkin Yayinlari, 2012, s. 184;
Korkusuz/Korkusuz, s. 493; Badur, s. 71; Biiylikay, s. 155.

8 Tagpolat Tugsavul, s. 203; Sayin (n 73) 271-272; Biiyiikay, s. 143; Azakli Arslan, s. 240.
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taraf anlasmay1 dava konusu yapmaz ise anlasmadaki kanuna aykir1 hiikiimler
de higbir zaman hakim oOniline gelmez ve degerlendirilemez. Ancak kira
uyusmazliklarindan kaynakli zorunlu arabuluculukta ise kanun koyucu icra
edilebilirlik serhi alinmasini zorunlu kilmistir®”. Ne var ki bu zorunlulukta
esasen HUAK m. 18/4’e kapsaminda taraflar ve avukatlar ile arabulucunun
birlikte imzaladiklar1 anlagsma belgesinin icra edilebilirlik serhi aranmaksizin
ilam niteliginde belge sayilarak cebri icrada kullanilmasinin engellemesinden
ibarettir. Taraflarin her durumda, arabuluculuk siiresi sonunda, icra edilebilirlik
serhi almak i¢cin mahkemeye bagvurmasi zorunlu kilinmamaistir. Ancak eger
cebri icraya ihtiya¢ duyulan bir hal olursa emredici hiikiimlere aykiriligin
hakim tarafindan resen nazara alinmasinin yaninda, serhi almaya engel oldugu
da kabul edilmektedir®.

SONUC

Kira hukuku, hukukun en dinamik sahalarindan biridir. Enflasyon
kargisinda konut fiyatlart ve onun bir uzantist olarak kira bedelleri hizla
yikselmektedir. Bu durum ge¢miste yasandigi gibi tekrar yaganmaktadir. Ne
var ki benzer soruna benzer bir ¢6ziim bulunmus ve gecici diizenlemelerle kira
artis1 stmirlandirilmaya ¢alisilmistir. Iste fahis artiglarla beraber sikga rastlanan
artis oranini sinirlamaya dair gegici diizenlemelere iliskin bu ¢calisma boyunca
varilan sonuglar asagidaki sekilde ifade edilebilir;

1. Kira bedelinin tespitine iligkin kanun koyucunun benimsedigi sistem
oziinde elestiriye aciktir. Baglangicta kira bedelinin belirlenmesi kural olarak
herhangi bir sinirlamaya tabi degilken; daha sonradan kiraci ile kiraya verenin
irade uyusmasini goz ardi etmek makul bir gerek¢eye dayanmamaktadir.
Kanun koyucunun taraflarin uzlasamadigi durumlara dair diizenleme yapmasi
kabul edilebilir ve mantiklidir. Ancak taraflarin karsilikli irade uyusmasi olan
hallerde kanunun yine miidahalede bulunmasi, irade serbestisine 6l¢iisiiz bir
miidahaledir.

2. Kira hukukuna dair tartigmalar barinma ve konut hakkindan bagimsiz
diistiniilemez. Bu acidan konuta miilkiyet ya da kiracilik hakki ile erisebilmek
kolaylastirilmalidir.  Meselenin ekonomik yonii bu ¢alismanin diginda
kaldigindan ilgili hususlara deginilmemistir. Yine de belirtmek gerekir ki

8 HUAK m. 18/B/3 “Bu madde kapsaminda diizenlenen anlagma belgesinin icra edilebilirligine
iliskin serhin alinmasi zorunlu olup...”.

8 Ekmekei/Ozekes/Atali/Seven, s. 112.
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birden ¢ok konut edinilmesi vergiler yoluyla kisitlanabilir. Keza konutlarin
atil kalmasimin 6niine yine vergiler yoluyla gegilebilir. Bu nevi diizenlemeler
kuvvetle muhtemeldir ki kira bedelini goriiniirde smirlayan ama fiilen
uygulanmayan gegici diizenlemelerden daha ¢ok fayda getirebilecektir.

3. Tek basma medeni hukuk sahasindaki kanun diizenlemeleri kira
bedellerinin sinirlandirilmast acisindan yeterli degildir. Baslangictaki kira
bedelinin sinirlandirilmas1 ve bu noktada biitiinciil bir yaklagim ile kamu
hukuku acisindan da tedbirlerin alinmasi1 diisiiniilebilir. Gergekten de
gerekli anayasal zemin olusturularak karsilastirmali hukukta var olan ceza
normlarina® benzer diizenlemeler hayata gegirilebilir.

4. Kira bedelindeki artis1 sinirlayan hiikiimler yalnizca kira s6zlesmesi
kurulurken anlam ifade etmektedir. Kiralanan teslim alindiktan sonra kirac1 ile
kiraya verenin kararlastirdiklar1 bedeller ilke olarak gecerli kabul edilmelidir.

5. Kira hukukuna dair gegici diizenlemeler ge¢cmiste oldugu gibi bugiin
de enflasyonla miicadeleyle iliskilendirilmistir. Oysa hukuk, ekonomik
faaliyetler acisindan yardimci bir unsurdur, asli unsur olamaz. Yani enflasyon,
asil olarak kanunlarla degil ekonominin yasalariyla diiser”. Enflasyonla
miicadele sebebiyle kira hukukunda yapilan degisiklikler faydadan ziyade
kira bedellerinin daha ¢ok artisina ve yarg is yiikiiniin ¢ogalmasina sebebiyet
vermistir.

6. Gegici kanunlar ile getirilen kira sinirlamalar1 da benzeri sekilde
taraflarin uzlasamadig ihtimalde anlam ifade etmektedir. Aksi kabul, ileride
fazladan 6dendigi iddia edilen kira bedelleri igin agilacak sebepsiz zenginlesme
davalarinin sayisin1 artirmaktan oteye gitmeyecektir. Kaldi ki yarginin boylesi
davalar1 da diirtistliik kural ile engelleyebilecegi diisiiniildiigiinde, pratikte
goriistimiizden farkli bir durum ortaya ¢ikmayacaktir.

7. Arabuluculuk goriismeleri sirasinda kiraci ile kiraya verenin, gegici
diizenlemeler ile kararlagtirilan orandan daha yiiksek bir kira artis oranina karar
kilmalarmin 6niinde bir engel bulunmamaktadir. Aksi kabul arabuluculuktan
beklenen faydayr mutlak azaltacaktir.

®  Alman hukukundaki cezai hiikiim igin bkz. Ince and Ozyakisir, s. 731 vd. Keza mehaz
kanunumuz agisindan Isvigre hukukundaki durum i¢in bkz. Marino Montini, “Der
Strafrechtliche Schutz Des Mieters (Art. 325bis Und 326bis StGB)”, Zeitschrifi fiir
schweizerisches Mietrecht, 1,2007,s. 1 vd.

% Kiligoglu, s. 403.
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