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Gerek yenilenen dénemlerde gerekse sozlesme siiresi heniiz tamamlanmadan
dnce kira bedelinin hangi oranda artacag sozlesme ile kararlagtirilabilir. Bu tiir-
den sézlesme iligkileri kira bedelinin tespiti davast agilmasina yer ve gerek birak-
maz. Kira bedeli artsinin sozlesme geregi gerceklestigi durumlarda, sozlesmeye
uygun artist yapmayan kiractya kargt agilacak dava olagan bir ifa davasidir. Her
yeni kira doneminde yapilacak arugin sozlesmeyle belirlenebilmesi 6098 sayili
Tiirk Borglar Kanunu’nun bir yeniligidir. Sézlesme siiresi igerisinde yapilacak
artisa iliskin olarak taraf iradelerinin sinirlanmast da, ayni sekilde, 6098 sayili
Tiirk Borglar Kanunu’'nun bir yeniligidir. Tiirk Borglar Kanunu kira bedeli artigi-
nin dava yoluyla saglanmasi yerine sézlesmeye dayanmasini tercih eden, taraflari
bu yonde sozlesme yapmaya tegvik eden bir manugi kabul etmis, diger yandan
da, kira tespit davalar1 yoluyla saglanan denetimi sézlesmeye dayali artglar baki-
mindan da etkin kilmanin yolunu bulmustur. Belirsiz siireli kira sézlesmelerinde
sozlesmede yer alan artig sartlarinin dnemi daha da 6ne ¢ikmakrtadir. Bes yillik
periyotlar tamamlaninca kira bedelinin rayice gore belirlenmesini saglayan kira
tespit davast agma olanagy, sozlesmede arusa iligkin bir hitkiim bulunup bulun-
madigina bakilmaksizin taraflara taninmugtur.

Anahtar kelimeler: Degistirilmis kismi kesin hiikiimsiizliik, kira yili, yeni kira
dénemi, rayic, endeks, yargicin sozlesmeye miidahalesi
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Abstract

An agreement to increase the rent may be agreed during the duration of the
lease and the extension period. The aforementioned contractual relations make it
unnecessary to file a suit for declaratory judgment. In the event of non-payment
of the required rent increase with in accordance of the rent increase made in the
lease agreement, the landlord may file a usual lawsuit for fulfillment. It is the
originality of the Turkish Code of Obligations numbered 6089 that allows deter-
mining the rent increase in every new lease period. Turkish Code of Obligations
numbered 6098 also limits the will of the parties regarding the rent increase
during the duration of lease agreement. Turkish Code of Obligations accepted
a rationale that promotes a rent increase based on a lease agreement instead of
filing a suit. On the other hand, it provides a way to control the rent increase
contractually agreed much the same with the control in lawsuits for declaratory
judgments. The provisions regarding the rent increase in indefinite lease agree-
ments have a greater value in Turkish Code of Obligations. The right to file a
suit for declaratory judgment, which determines the rent increase according to
the current market value is granted to the parties in every five year lease period
regardless of a rent increase provision in the lease agreement.

Keywords: Modified partial nullity, lease year, new lease period, current market
value, index, judge’s intervention to the agreement.

GiRis
1 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliige giren Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kira bede-
linin tespiti sorununu pozitif esaslara bagladigi herkesce bilinmektedir. Bu tarihten

once konu yasal olarak ele alinmamist ve Yitksek Mahkeme ictihatlariyla ¢oziime
kavugturulmaktaydi’. TBK m. 344 ve 345’in kira bedelinin belirlenmesiyle ilgili ola-

Kira bedelinin tespitine iliskin yasal bosluk 6570 sayili Kanun'un 2 ve 3. maddelerinin Anayasa
Mahkemesi tarafindan 1963 tarihinde iptal edilmesi tizerine ortaya ¢tkmustir. O tarihten 6098
sayilt Tiirk Borglar Kanunu'nun yiiriirliige girdigi tarihe kadar beklenen yasal diizenleme (nite-
kim Anayasa Mahkemesi de iptal kararinin alt ay sonra yiiriirliige girecegini hitkme baglayarak,
yasada meydana gelen boslugun bir an énce doldurulmast i¢in Yasama Meclisleri Bagkanlar: ile
Bagbakanligt durumdan haberdar etmistir) bir tiirlii gelmemis, konu ister istemez Yiiksek Mah-
keme ictihatlari tarafindan bir diizene baglanmisti. Bu agidan kira bedelinin tespitiyle ilgili esas-
larin belirlenmesinde hukukumuzun “case law” sistemine yaklastug: soylenebilmistir. Nitekim
bkz. M. Murat 1nceoglu, Kira Hukuku, Cilt: 2, Istanbul 2014, s. 123 (1nceoglu seklinde yapilan
atflar bu cilde yéneliktir). Yitksek Mahkeme’nin konuyu ele alisinin belirli bir sosyal duyarlig
gozettigini ve tilke gerceklerine uygun bagarili ¢ziimler getirdigini diisiiniiyorum. Bu séyledi-
gim elbette ki “kisisel” bir deger yargisidir ve aksini diisiinenler olacakur. Konunun igtihatlarla
diizenlenmesinin yerinde oldugunu, kira bedelinin tespiti gibi ekonomik parametrelerden ant
anina etkilenen bir sorunun kesin yasal esaslara baglanmasinin sakinca tagiyacagini diisiinmek de
miimkiindiir. Ne var ki, kira bedelinin belirlenmesine iliskin kurallarin yargica genis bir takdir
alani biraktigy, yargicin bu alan: kullanarak sézii edilen sakincayr miimkiin mertebe énleyebile-
cegi belki soylenebilir. Konunun yasal bir temele oturtulmasinin yerindeligiyle ilgili olarak bkz.
Ahmet M. Kilicoglu, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasaris’'na Elestiriler, Ankara 2008, s. 77. Komisyon
calismalari sirasinda konuya iliskin tartigmalar icin ayrica bkz. Haltk Burcuoglu, Borglar Kanu-
nu Tasaris’'nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile Ilgili Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler,
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rak getirdigi ilkelerin, daha énceki Yiiksek Mahkeme uygulamasindan énemli bazi
noktalarda ayrildig gozlenebilir?.

Konu yasal diizenlemeye kavugturulmus olsa da, bu diizenlemenin her tiirlii tar-
tismay1 ortadan kaldiracagini sdylemek iyimserlik olacakur. Asagida yapilacak agik-
lamalarin amaci, taruigma doguracagini disiindiigiimiiz kimi noktalarda ve simdiden
ortaya ¢ikan bazi ihtilaflarda kisisel goriistimiizii agiklamakur.

I. Baslangigta Belirlenen Kira Bedeline Prensip Olarak Miidahale
Edilememesi

Taraflar kira sozlesmesini kurarlarken kira bedelini serbestce belirleyebilirler.
Baslangigta belirlenen kira bedeline miidahale edilmesi miimkiin degildir. Bu nok-
tada ancak sozlesme 6zgiirligiiniin genel sinirlari etkilidir. S6zgelimi TBK. m. 28'de
diizenlenen asir1 yararlanmaya dayanan bir gegersizlik s6z konusu olabilir’. Kisiligin-
de asir1 yararlanmanin siibjektif unsuru gergeklesmis olan kiracinin, TBK. m. 28'de
ayrica aranan objektif unsur da gerceklesmisse, biitiinsel veya boliimsel iptal talebin-
de bulunmasi miimkiindiir. 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun asir1 yararlanmaya
iliskin diizenlemesinde bir yenilik olarak karsimiza ¢ikan béliimsel iptal imkéni kira-
cinin menfaatine daha uygun diser. Kiraci bu imkani kullanarak edimler arasindaki
oransizligin giderilmesini isteyebilir ve kira bedelini agir1 yararlanma olusturmayacak
bir miktara indirebilir. Baglangicta belirlenen kira bedeline miidahale edilmesi pren-
sip olarak miimkiin degilse de, dzellikle uzun siireli kira iligkilerinde, “asir1 ifa giiclii-
gi” kenar basligini tastyan TBK. m. 138’e dayanarak kira bedelinin degisen kosulla-
ra uyarlanmast istenebilir. Nitekim Yitksek Mahkeme uygulamasi, 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu'nun yiiriirliige girmesinden 6nce de, kimi 6zellikli durumlarda “kira
bedelinin uyarlanmasi” davasinin agilmasini kabul etmekteydi?. Kira bedelini belirle-
yen sozlesme hitkmiiniin genel islem kosulu olarak nitelendirilmesi, bu tiir kosullara
ozgii denetimin devreye sokulmasina olanak vermeyecektir’. Genel islem kosullarina
ozgii igerik denetimi yapilirken, taraflarca kurulan edim-karst edim dengesine mii-
dahale edilemeyecegi 6gretide 6teden beri alt1 gizilen bir ilkedir®. Béyle bir denetim

Prof. Dr. Turgut Akantiirk'e Armagan, Istanbul 2008, s. 29. Anayasa Mahkemesi'nin iptal ka-
rarindan sonra kanunda ortaya ¢ikan boglugun doldurulmasi gerektigi goriisii ici bkz. Haltk
Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Mliskileri, Cilt: /2, Dérdiincii Tipkibasim, Istanbul 1989,
s. 26.

Bu gozlem igin bkz. Inceoglu, s. 126. Yazar en 6nemli ayriligin kira bedelinin belirlenmesi soru-
nunun kira sdzlesmesinin siiresinin bitmesi {izerine ortaya ¢ikan bir sorun olmaktan ¢ikartilmasi
oldugunu séylemekee, hukuk teknigi agisindan bu durumu dogru bulmamakeadir.

Y

Inceoglu, s. 133.
Ornek olarak bkz. 13 HD., 21. 11. 1991, 8374/10619 (www. Kazanct.com).
1nceoglu, s. 133.

[ NV I

Edim ve karst edime iligkin genel islem kogsullarinin denetim dist kalacagina iligkin ilke igin bkz.
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sadece “saydamlik” ilkesine aykirilik olusturan istisnal durumlarda diisiiniilebilir’.
Kira bedeline iligkin sézlesme hitkmii, okuyup anlamlandirilmasi son derece gii¢
olacak bicimde kaleme alinmussa, kiracinin niifuz etmesi kendisinden beklenemeye-
cek bir takim verilerin hesaba katulmasini gerektiriyorsa, boyle bir sézlesme hitkmii
genel islem kosullarina 6zgii icerik denetimine tabi tutulabilir. Bu olasilikta sadece
kira bedeline iliskin diizenleme gegersiz sayilmali, yoksa sozlesmenin esasli unsur-
larindan birinde anlagma bulunmadig ileri siiriilerek kira szlesmesinin biitiiniiyle
gecersiz oldugu sonucuna varilmamalidir. Aksi takdirde genel islem kosullarina 6zgii
denetimle korunmasi amaglanan kisinin (burada kiracinin) ¢ikarina aykirt bir durum
ortaya ¢ikmis olur ki, boyle bir durumun yasa koyucunun amacina aykirt diisecegi
ortadadir. TBK. m. 22'de yiiriirlik denetiminden gegemeyen (yasanin ifadesiyle ya-
zilmamis sayilan) genel islem kogullar: disindaki sozlesme hiikiimlerinin gecerliligini
koruyacag acikea belirtilmigtir. Ne var ki, yiiriirliik denetiminden gegse bile igerik
denetimi sonucunda gegersiz sayilan sézlesme hiikiimlerinin bulunmast durumunda
sdzlesmenin kaderinin ne olacagi sorusu cevapsiz birakilmistir®. Hal béyle olmakla
birlikte, kanaatimce, TBK. m. 22’de getirilen kuralin icerik denetimi sonucunda ge-
cersiz sayilan sozlesme hiikiimleri bakimindan da kiyas yoluyla uygulanmasi gerekir.
Su halde, saydamlik ilkesine aykirt diistiigii gerekeesiyle kira bedeline iliskin sozles-
me hitkmiiniin gecersiz sayilmasinin, kira sozlesmesinin biitiiniiyle gecersiz olmasina
yol acacagy tiirtinden (kiraya verence ileri siirtilmesi pek muhtemel olan) bir iddiaya
olanak verilmemelidir. Kira bedeline iligkin hitkmiin saydamlik ilkesine aykiriliktan
otiirli gegersiz sayilmast lizerine, yargicin kira bedelini belirlemesi kaginilmaz ola-
cakur. Boyle durumlarda baslangictaki kira bedelinin nasil belirlenecegine iliskin bir
kuralin, TMK. m. I'de kendisine verilen yetkiye dayanarak yargic tarafindan yaraul-
masi miimkiindiir kanaatindeyim.

Yesim M. Atamer, Sozlesme Ozgiirliigiiniim Sinirlandirlmasi Sorunu Cergevesinde Genel Islem
Sartlarinin Denetlenmesi, 2. Basi, Subat 2001, s. 220-221; Yesim M. Atamer, Yeni Tiirk Borglar
Kanunu Hiikiimleri Uyarinca Genel Islem Kosullarinin Denetlenmesi- TKHK M. 6 ve TK. M.
55, E 1, (f) 1le Kargilagtirmali Olarak, Tiirk Hukukunda Genel 1§lem Sartlari Sempozyumu,
Bildiriler-Tartigmalar, 8 Nisan 2011, Ankara, s. 56-59.

Edim ve karst edimi belirleyen kurallarin denetime tabi olmamas ilkesinin tek istisnasinin say-
damlik ilkesine aykirilik bulundugunda ortaya ¢ikacags hakkinda bkz. Atamer, Yeni Tiirk Borglar
Kanunu Hiikiimleri Uyarinca Genel Islem Kosullarinin Denetlenmesi, s. 58.

Nitekim icerik denetimi {izerine gegersiz sayilan hiikiimlerin sdzlesmenin biitiiniiniin gegersizli-
gine yol agmayacagy, zorunlu kismi hitkiimsiizligiin kabul edilmesi gerektigine iligkin bir kura-
la yer verilmemesinin kanun yapma teknigi bakimindan hatalt oldugu 6gretide vurgulanmistir.
Atamer, Yeni Tiirk Borglar Kanunu Uyarinca Genel Islem Kogullarinin Denetlenmesi, s. 61 vd.,

ozellikle s. 63.
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I1. Sézlesmede Kira Bedeli Artigina ligkin Hiikiim Bulunmas:
A. Yeni Kira Dénemlerinde Yapilacak Artisin Sézlesme le Belirlenmesi
1. Taraflarin Artig Oranini Belirlemekte Serbest Olmamasi

TBK. m. 344 f. 1'de taraflarin yenilenen kira dénemlerinde kira bedelinin ne
olacagina iligkin anlagma yapabilecekleri belirtilmigtir. Boylelikle taraflar yenilenen
kira donemlerinde kira bedelinin hangi miktarda veya hangi oranda artacagini karar-
lastirabileceklerdir. Ustelik taraflar boyle bir anlagmayi, sadece yenilenen ilk donem
icin degil, yenilenen her dénem i¢in yapabileceklerdir. 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Ka-
nunu’nun yirirliginden 6nceki Yitksek Mahkeme uygulamasi, kira bedeli artisina
iliskin anlagmay1 sadece yenilenen ilk dénem igin gecerli sayma egilimindeydi®. De-
mek oluyor ki, TBK. m. 344’te taraflara taninan olanak bir “yenilik” olarak nitelen-
dirilebilir.

Yenilenen kira dénemlerinde kira bedelinin ne miktarda veya hangi oranda art-
urilacagini taraflar kararlastirabilecekse de, bu bakimdan serbest olduklart s6ylene-
mez. Yapilacak artisin azami siniri yasa tarafindan belirlenmigtir. TBK. m. 344 f. I’in
ilk ctimlesi aynen su sekildedir: “Zaraflarin yenilenen kira donemlerinde uwygulanacak
kira bedeline iliskin anlasmalar:, bir onceki kira yilinda diretici fiyat endeksindeki artss
oranint gegmemek kosuluyla gecerlidir”. Su halde yenilenen donemler icin taraflarca
kararlagtirilan artis, bir 6nceki yilda tretici fiyat endeksindeki artgin sinirlarn iceri-
sinde kaldik¢a gecerli olacak, bu sinirlari astig: takdirde gegersiz sayilacaktir. Burada
s6z konusu olan gegersizligin tiiri kismi kesin hiikiimstizliiktiir. Uygulanacak kismi
kesin hiikiimsiizliik yaptirimi “zorunlu” niteliktedir!'®. Taraflar endeksteki artisa uy-
gun olarak kira bedelinin arturilacagi yoniinde anlagmis sayilacaklardir. Taraflarca
belirlenen artig oraninin endeksteki artistan diisiik oldugu durumlarda mesele yok-
tur. Bu son durumda taraflarca belirlenen oranin esas alinmasi miimkiindiir. Kiract
veya kiraya verenin, kira bedelinin arttirilmasina iliskin yapuklari anlagmanin kis-
men gegersiz sayilacagini bastan bilselerdi kira sozlesmesini hi¢ yapmayacaklari, bu
nedenle kira sozlesmesinin hepten gecersiz sayilmasi gerektigi yoniinde bir iddia ileri
sirmelerine olanak yokrtur. Bir baska deyisle, TBK. m. 27 f. 2’de kismi kesin hitkiim-

9 Ornegin bkz. 3 HD., 29. 03. 2010, 3718/5224 (www.kazanci.com); 3 HD., 01. 04. 2008,
2841/5706 (www.kazanci.com).

10 Nagehan Kirkbesoglu, Tirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik, Istanbul 2011, s. 296; Emre
Gokyayla, Tiirk Borglar Kanunu'nun Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin 344. Maddesinin
Degerlendirilmesi, Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi 2013, Cilt: 9, Sayr: 103-104, s. 37; Mustafa
Alper Giimiis, Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Kira Sozlesmesi, 2. Baski, Istanbul
2012, s. 70 vd.; Ozge Oncii, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunuw'na Gore Kira Bedelinin Belir-
lenmesi, [zmir Barosu Dergisi, Mayts 2012, Yil: 77, Sayt: 2, s. 324; Murat 1nceoglu/Ece Bas,
Tiirk Bor¢lar Kanunu Uyarinca Kira Parasinin Belirlenmesi, Prof. Dr. Sener Akyol'a Armagan,
Istanbul 2011, s. 528-529; Cevdet Yavuz, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (10. Baskiyt
Hazirlayanlar: Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen), 10. Basky, Istanbul 2014, s. 635.
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stizliigiin sozlesmeye etkisiyle ilgili genel kurala dayanabilme olanag; taraflara tani-
namaz. Konumuz bakimindan gerceklesen kismi kesin hiikiimsiizligiin “zorunlu”
olarak nitelenmesinin sebebi de budur. Durum azami sinir getiren pozitif bir kurala
aykuri olarak yapilan anlagmalarin akibetini diizenleyen TTK. m. 1530 f. 1’e uygun
olarak ele alinmalidir. Bu tip durumlarda “degistirilmis kismi kesin hiikiimstizliik”
bulundugu da ifade edilmektedir!!. Bu ifadenin tasidigt anlam sudur: Sézlesmenin
gecersiz sayilan hitkmiiniin yerine pozitif kural tarafindan énggriilen diizenleme ken-
diliginden gegecektir. Boylelikle hiikiimstizliigiin s6zlesmede yarattgi bosluk kapan-
mus olacagindan TMK. 27. f. 2’nin uygulanmasina olanak kalmayacakur.

Taraflar yenilenen donemlerde kira bedelinin arttirilmasina iliskin anlasmayi
bastan yapabilecekleri gibi sonradan da yapabilirler. Sonradan yapilan anlagmalarda
TBK. m 344 f. 1 c. I'deki sinirlamanin devreye girip girmeyecegi tartismaya deger.
Sozii gegen hitkiimdeki sinirin sonradan yapilan anlagmalar bakimindan da geger-
li olacag: 6gretide savunulmustur. Bu diisiinceye gore, sonradan yapilan anlagma
endeksteki artis oranini asacak sekilde kira bedelinin arttrilmasina yonelikse, yine
kismi kesin hitkiimsiizlik yapurimi devreye girmelidir. Bir baska deyisle, taraflar,
endeksteki orana uygun olarak artigin yapilacagi yoniinde anlagmis sayilmalidirlar.
Kiracinin yenilenen dénemde endeksteki orani asacak sekilde kira bedelini 6demis
olmasi da bu agidan fark yaratmamalidir. Kiraci tarafindan yapilan 6deme ve kiraya
verenin bu 6demeyi kabul etmesiyle kira bedelinin artgina iliskin zimni bir anlagma
yapilmis sayilsa da, kiract yapugi 6demenin endeksteki artis oranini agan kismini
sebepsiz zenginlesme talebiyle geri alabilmelidir!2.

Ne var ki, bu konuda farkli bir diisiince gelistirilebilir. Denilebilir ki, TBK. m.
344 f. 1 kira sozlesmesi kuruldugu sirada kira bedeli artgina iliskin olarak yapilan
anlasmalar bakimindan kiraciy1 korumak istemistir. Konut veya isyeri kiracilari, ¢ok
defa, baglarini sokabilecek veya islerini yiiriitecek bir yere bir an énce kavugma dii-
stincesiyle, kiraya verenlerce dayatlan her tiirlii kosulu kabul etmeye aday olurlar.
Cesitli zorlamalarin etkisi alunda her tiirlii dayatmay: kabule hazir olan kiracilarin

Degistirilmis kismi kesin hiikiimsiizliik hakkinda bkz. Veysel Bagpinar, Bor¢ Sézlesmelerinin
Kismi Butlani, Ankara 1998, s. 152 vd.. En yiiksek yasal hadde indirmenin tartismali olmak-
la birlikee degistirilmis kismi butlanin bir gériiniimii olarak kabul edilmesi gerektigi hakkinda
bkz. Bagpinar, s. 168 vd. Biz de Bagpinar'in bu degerlendirmesine katilmay1 uygun bulmaktayiz.
Yasanin belirledigi en yiiksek haddin agildigt durumlarin, “degistirilmis kismi kesin hiikiimsiiz-
liik” olarak nitelendirilmeyip, “indirim yaptirimi” veya “diisey kismi hiikiimsiizliikk” ad: alunda
incelendigine de rastlanmaktadir. Bkz. Hiiseyin Hatemi, Hukuka ve Ahlaka Aykirilik Kavrami
ve Sonuglari, Ozellikle BK. 65 Kuraly, Istanbul 1976, s. 221 vd.; 229 vd; Nagehan Kirkbesoglu,
Tiirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik, Istanbul 2011, s. 255 vd. Kirkbesoglu, gerek st
sintr koyan hitkiimlerde gerekse yargica indirim yetkisi taninan hallerde degistirilmis kismi kesin
hiikiimsiizliik yaptriminin kabul edilmesinin zor gériindiigiinii, bu goriis kabul edilirse “tarafla-
rin farazi iradesi” olgusunun bertaraf edilmis olacagini soylemektedir. Bkz. Kirkbesoglu, s. 253.

Bu diisiince igin bkz. hlceoglu, s. 129.
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ozel olarak korunmast gerekir. Nitekim kira konusu taginmazin heniiz teslim edilme-
mis oldugu bir sirada verilen tahliye taahhiitlerini gegersiz sayan TBK. m. 352 f. 1,
kiracinin baslangicta &zel olarak korunmasi gerekliliginden hareket etmistir!. TBK.
m. 344 f. c. 1'deki diizenlemeye esas olan diisiince, kira sozlesmesi yapildigi sirada
kiraya verence dayatilan kira bedeli artigina iliskin hiikiimleri ister istemez kabul et-
mek zorunda kalmig kiracilari korumakur. Kira sézlesmesi yapildiktan ve kira konusu
tasinmaz kiraciya teslim edildikten sonraki asamada kiracilart 6zel olarak korumanin
gerekli oldugundan soz edilemez. Onlar artik baglarini sokacak bir yeri veya islerini
ylirtitecek bir mekani bir an 6nce bulma zorunlulugunun tzerlerinde yaratug: bas-
kidan kurtulmuglardir. Bu nedenledir ki, yenilenen dénemlerde gerceklesecek kira
bedeli arusina iligkin olarak kiraya verenlerle yaptiklart anlagmaya TBK. m. 344 f. 1
c. I'deki sinirlamaya itibar etmeksizin gegerlilik taninabilir. Su halde, boyle bir anlas-
mayla endeks oraninin {izerinde bir artisin yapilacag da kararlastirilabilir. Neticede
kiraci boyle bir anlagmay: kabul etmesi yoniinde kendisini zorlayan bir baski altinda
degildir. Kiract kira bedelinin ne yolda arturilacagina iliskin kiraya verence yapilan
oneriyi kabul etmeseydi, kiraya veren “kira tespit davasi” agmak zorunda kalacak
veya sozlesmede artisa iliskin bir hitkiim varsa bu hitkmiin uygulanmasiyla (elbette
ki TBK. m. 344 f. 1 c. 1’deki sinirlamaya uygun olarak) yetinecekti. Bu suretle be-
lirlenecek kira bedeli artist da, endeksteki artisla sinirli olacaker. Hal boyle olacakken
kiraya verenin endeksteki orani asan bir artis yapilmast dnerisini kabul eden kiract,
bu davranisinin sonucuna katlanmalidir. Bu yaklasim benimsenirse, kiracinin yeni
kira déneminde endeks oranini agan bir artig yaparak kira bedelini 6demesi ve kiraya
verenin bu 6demeyi kabul etmesi, yeni dénemde kira bedelinin ne olacagina iliskin
taraflar arasinda zimnen bir anlagma yapildigi seklinde yorumlanacaktr. Bu anlagma
TBK. m. 344 f. 1 c. I'de getirilen sinirlamaya uyulmasi gerekmeksizin gegerli olacak,
kiract yaptig artisin endeks oranini agan kisminin geri verilmesine yonelik bir sebep-
siz zenginlesme talebinden yoksun bulunacakur.

TBK. m. 344 f. 1 c. I'de getirilen sinirlamanin amacina iligkin olarak bir diger
sekilde de diisiiniilebilir ve {istelik bu diisiince diizenlemenin lafzindan da destek
bulur. Diizenlemede “yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline ilig-
kin” anlasmadan s6z edilmekte ve béyle bir anlasma icin gegerli olacak sekilde si-
nirlama getirilmektedir. Diizenlemenin lafz1 yenilenen tek bir déneme iligkin olarak
kira bedelinin ne olacagini belirleyen bir anlagmay1 kapsamamaktadir. Buna gére,
taraflarin her yenilenen dénemde gergeklesecek artisa iliskin olarak getirdikleri dii-
zenleme TBK. m. 344 f. 1 c. 1'deki sinirlamaya tabi olacak ve taraflarca 6ngériilen
artig endeks artigini gectigi takdirde gegersiz sayilacaktr. Amag kiraciyr her dénemde
gerceklesecek artigin nasil gergeklesecegini pesin olarak kabul etmenin tehlikesinden

13 Sozlesmenin kurulmasi asamasinda kiracidan alinan tahliye taahhiidii gecerli sayilirsa, konut ve

catilt isyeri kiralarinda kiractya saglanan koruma etkisiz hale gelecektir. Bkz. Tandogan, s. 196;
Yavuz, s. 691-693; Dogan, s. 177; Inceoglu, s. 429.
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korumakuir. Taraflarca kararlagtrilan artg oraniyla kira iligkisinin devam ettigi (gok
uzun olabilecek) siire boyunca kiracinin bagli kalmast sakincali bulunmus, onun sii-
rekli bir bigimde endeks oranini agan bir artisa mahk(im olmasi engellenmek isten-
migtir. Ne var ki, sadece tek bir donem igin gecerli olacak bir artig orani belirleyen
taraflara herhangi bir sinirlama getirilmek istenmemistir. Buna gore, taraflarin, kira
sozlesmesi kurulurken, sadece yenilenen ilk donemde kira bedelinde yapilacak artist
kararlagtirmalari, TBK. m. 344 f. 1 c. 1'de getirilen sinirlamaya tabi tutulmayabilir.
Bir 6nceki dénemde endeks artigt % 9 olarak gerceklesmis, ne var ki, yenilenen ilk
dénemde kira bedelinin % 20 artacag: kararlastirilmigsa, kiracinin % 20 artis yaparak
6demede bulunmasi beklenebilir. Ne var ki, bundan sonra yenilenen dénemlerde
yapilacak artisa iliskin bir diizenleme bulunmadigindan, TBK. m. 344 f. 2 uyarinca
kira bedelinin tespiti davasi acilmasi gerekecektir. Bu degerlendirmeler Yiiksek Mah-
kemenin Tiirk Borglar Kanunu’'nun yiiriirlige girmesinden dnceki uygulamasina da
uygundur. O donemdeki ictihatlar, taraflarca belirlenen artis oraninin herhangi bir
sinirlama olmaksizin yenilenen ilk dénem igin kiractyr baglayacagi yoniindeydi'.
Bu diisiince bi¢cimine uygun olarak, yenilenen dénemlerden herhangi birisinde kira
bedelinin ne olacagina iliskin taraflarin sonradan yaptiklar: bir anlagmanin da TBK.
344 f. 1 c. I'deki sinirlara tabi olmadan gecerli sayilmast miimkiindiir. Yenilenen kira
dénemlerinden herhangi birisinde kiracinin bir 6nceki yil gergeklesen endeks artigini
asan bir artis yaparak kira bedelini 6demesi durumunda, bu 6demeyi kabul eden
kiraya verenle kiract arasinda yeni dénemde kira bedelinin ne olacagina iligkin 6rtiili
bir anlasma yapilmis olur. Artik bu anlagmaya uygun olarak davranilmaly, kiraci, yap-
ugt artgin endeks oranini agan kismini geri istemek soyle dursun, o kira dénemine
iliskin sonraki 6demelerini de ayn1 miktar tizerinden yapmalidur.

2. Arusa lliskin Anlagmaya Uymayan Kiractya Kars1 Agilacak Davanin
Niteligi

Taraflarin yenilenen dénemde uygulanacak kira bedeline iliskin olarak anlagma
yapmalarina ragmen, kiracinin bu anlasmaya uymayarak bir 6nceki ddnemdeki kira
bedelini 6demeye devam etmesinin sonuglari ne olacaktir? Ozellikle kiraya verenin
boyle bir durum {izerine agacagt dava nasil nitelendirilmek gerekecektir? Kanaatim-
ce boyle bir durumda teknik anlamiyla “kira bedelinin tespiti davasi” agilacagindan
s0z edilemez. Gergekten de, yapilmasi gereken artisin ne olmasi gerektigi sozlesmey-
le zaten belirlenmistir. Su halde, yeni dénemdeki kira bedelinin yargi¢ tarafindan
belirlenmesi icin “kira bedelinin tespiti davasi” agilmasi geregi bulunmamakrtadir.
Kira bedeli ya sozlesmede belirlenen artis oranina gore kendiliginden artmisur ya

14 Ornek olarak bkz. 3. HD., 01. 04. 2008 tarih 2841/5706 sayilt karart (www.kazanci.com); 3.
HD., 29.03.2010 tarih ve 3718/5224 sayili karar1 (www.kazanci.com). Ne var ki, sézlesmedeki
artis sartnin sonraki yillarda da uygulanabilecegine iliskin bazi kararlara rastlamak miimkiindiir.
Ornek olarak bkz. 6. HD., 24.01.2013 tarih ve 16850/850 sayili karar1 (www.kazanci.com).
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da (sozlesmedeki artis oranindan daha diisiikse) bir dnceki yilin iiretici endeksinde
gerceklesen artig oranina gore yine kendiliginden artmugtir. Her iki olasilikta da kira
bedeli artiginin ne miktarda olacaginin yargic karariyla belirlenmesi gerekmez. Kira
bedeline iliskin bir uyusmazlig1 ¢ozmek zorunda kalan yargig, kira bedelinin ne oran-
da artugini tespit etmekle yetinir. Kira bedeli ister sozlesmede kararlastirilan orana
gore ister (sozlesmedeki artig oraninin altinda kalan) tiretici endeksindeki orana gore
artmig olsun, bu artisin dayanags sézlesme olacaktir. Uretici endeksindeki artis ora-
ninin gozetildigi durumlarda da, kira bedelindeki artigin kaynagi sozlesmedir. Bu
olasilikta sozlesmede belirlenen artig orani “degistirilmis kismi kesin hiitkiimsiizlik”
yaptirimi uyarinca gegersiz sayilmakta, bu oranin yerine bir yasa kuralinin ggsterdi-
gi yolda belirlenecek oran gegmektedir!®. Gergekten de, iiretici endeksinde son bir
yilda gergeklesen artis orani, TBK. m. 344 f. 1 c. 'in yapugt yollama nedeniyle,
sozlesmeyle belirlenen artis orantymis gibi etki kazanmaktadir'®. “Degistirilmis kismi
kesin hitkiimstizliik” yaptiriminin manugi budur. Buna gore, sézlesme geregince ya-
pilmast gereken kira bedeli artisina kiraci tarafindan uyulmazsa, kiraci sozlesmeye
aykir1 davranmus sayilacak, kendisine karst sozlesmeye dayanan “kira bedelinin ifast”
davasi agilacakur. Kiraci ya kira bedelini hi¢ 6dememistir ya da sozlesmedeki artisa
iligki hitkmii (veya bu hitkmiin yerine gecen iiretici endeksindeki artig oranini) go-
zetmeksizin eksik olarak 6demistir. Agilan kira bedelinin ifast davasinda yargicin yap-
masi gereken, oncelikle, sozlesme uyarinca yapilmasi gereken artigt belirlemek (yargic
bu belirlemeyi sozlesmedeki artig hitkmiinde gosterilen orani veya bu oranin yerine
gecen endeksteki artig oranini gdzeterek yapacakuir), daha sonra, kiracty: hig yerine

Yasa tarafindan belirlenen en yiiksek haddi asan sézlesmelerde “degistirilmis kismi butlan” yapu-
riminin giindeme gelecegini belirten Bagpinar, konuya iligskin olarak 6zetle sunlari soylemektedir:
En yiiksek haddi asan anlasmanin bélitnmeden bir biitiin olarak sakat oldugu kabul edilir. Sakat
oldugu kabul edilen bu anlagmanin yerini ikame bir anlagma alir. [kame anlagsma sakat anlagmay-
la ilintisi olmayan, onun yerine gegen bir anlasmadir. Su halde, yasani en yiiksek haddi belirledigi
durumlarda, taraflarin bu haddi asan anlagmalar: gecersiz sayilacak, taraflar azami had iizerinden
anlagmig sayilacaklardir. Degistirilmis kismi butlan goriisti, taraflar arasindaki anlasmanin caiz
olan haddi asan kisminin sakat, geri kalan kisminin gecerli sayilmasi gibi bir bsliinmeyi de énle-
mektedir. Bkz. Bagpinar, s. 169-170.

Sozlesmedeki artis hitkmii yerine bir onceki yilin endeksindeki artis oranini esas alan yargicin
davransini “sdzlesme hitkmiine miidahale” olarak nitelendiren yazarlar bulunmaktadir. Bu ya-
zarlarin fikrince, iiretici fiyat endeksinin {izerinde artis kararlastirilan hallerde yargicin sézlesmeye
miidahalesi bir yetki olmanin dtesinde bir gorev olarak gériilmelidir. Yargica taninan miidaha-
le imként sézlesme serbestisini sinirlandirmakeadir. Gékyayla, s. 32-33; Murat Aydogdu/Nalan
Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iligkileri, 2. Baski, Ankara 2014, s. 614. Taraflarca
kararlagtirilan artis orani yerine endeksteki artis oranini gézeten yargicin sézlesmeye miidahale
ettigi kanaatinde degilim. Sézlesmeye miidahale yargi¢ tarafindan degil, yapilacak artisa azami
sinir getiren TBK. m. 344 f. 1 tarafindan gerceklestirilmistir. Sézlesmedeki kuralin yerine yasanin
belirledigi azami oran “kendiliginden” ge¢mis, yargic sadece bu durumu tespit etmekle yetinmis-
tir. Nitekim Giimiis de TBK. m. 344 f. 1’e iliskin a¢iklamalarinda, bu hitkmiin kapsamina giren
hallerde yargica hakkaniyete dayali bir miidahale olanaginin verilmediginin altini ¢izmektedir.
Bkz. Giimiis, s. 71.
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getirmedigi veya eksik yerine getirdigi kira bedelini 6deme borcunu ifaya mahkim
etmektir. Bu davada yargicin kira bedelini belirlemesi teknik anlamiyla kira bedelinin
tespiti davasinda karsimiza ¢ikandan farklidir. TBK. m. 344 f. 2 uyarinca agilan tek-
nik anlamiyla tespit davasi sonucunda verilen hiikiim “yenilik dogurucu” bir mahiyet
tastmakta ve yeni kira bedelinin ne olacagi hitkmiin kesinlesmesiyle ortaya ¢ikmakta-
dir. Oysa ele aldigimiz kira bedelinin ifast davasinda yargicin sézlesme uyarinca yeni
dénem kira bedelinin ne olacagini tespit etmesi, bir borcun ifasina iliskin her davada
karsimiza ¢ikacak tiirden bir tespittir. Bir borcun ifasina iligkin her davada, yargig,
ifaya karar vermeden 6nce, borcun dogup dogmadigini, dogmussa kapsaminin ne ol-
dugunu tespit edecektir. “Her eda hitkmii zorunlu olarak biinyesinde bir tespit hiik-
mii de tasur” deyisinde!” ifade edilen gergek sudur: Yargicin edaya hitkmetmesi, ayni
zamanda, eda edilecek borcun dogdugunun ve kapsaminin ne oldugunu tespit etme-
si anlamina gelir. Eda davasi acilabilecekken tespit davasi agilmasinda hukuki yarar
olmadigina iliskin temel ilke'® de, verilecek eda hiikmiiniin zorunlu olarak tespiti
de igerecegi gerceginde dayanagini bulur'®. Sonug olarak, sézlesme geregi yapilmast
gereken artisa uymayan kiraciya karsi acilan davada, yargic, bu artisin ne mikearda
yapilmasi gerekecegini tespit edecek, eksik 6denen kisim icin kiraciyr ifaya mahkim
edecektir. Ustelik talep edildigi takdirde yargicin eksik 6denen kira bedeli kismi igin
temerriit faizine hitkmetmesi de miimkiin olacaktir. Kira bedelinin édenmesi icin
kararlagtirilan tarihin ¢ok defa “belirli vade” niteliginde olacag dikkate alinirsa, bu
tarihin gegirilmesi ihtar gerekmeksizin temerriidiin gergeklesmesine yol agacakeir??.

Her eda hitkmiiniin, eda emrinden baska, manuki bir zorunluluk olarak, dava konusu hak veya
hukuki iliskinin tespitini de icerdigi hakkinda bkz. Baki Kuru/Ali Cem Budak, Tespit Davalar,
Istanbul 2010, s. 69-70.

18 Kuru/Budak, s. 127 vd. Saim Ustﬁndag, Medeni Yargilama Hukuku, 6. Bas, Istanbul 1997, s.
332.

Inceoglu, eski bedel iizerinden artiy yapmadan édeyen kiracinin temerriide diisecegini ve bu
hususun bir tahliye sebebi olusturacagini belirtmektedir. Yazara gore, kiraya verenin bu ihtimalde
tespit davast agmak yerine TBK. m. 315’e dayanmasi miimkiin olacakur. Inceoglu, s. 153-154.
Yazarin burada tespit davasi derken kast ettiginin “kira tespit davast” olmayip alelade bir tespit
davast oldugunu, s. 154 dpn. 493’teki agiklamasindan anlamaktayiz. Bu agiklamaya gore, TBK.
m. 344 f. 1 uyarinca agilan davada yargi¢ yenilik dogurucu bir hiikiimle kira bedelini belirleme-
yecek, sozlesmedeki artig hitkmiine (veya bu hitkmiin yerine gecen endeks oranina) uygun olarak
gerceklesen artist tespit etmekle yetinecektir. Yargicin yenilik doguran bir hiikiimle kira bedelini
belirlemesini konu alan kira tespit davast TBK. m. 344 f. 2 ve f. 3’iin uygulanacagi durumlarda
kargimiza ¢ikacakur. Kanaatimee, TBK. m. 344 f. I’in uygulama alanina giren durumlarda, ale-
lade bir tespit davast agilip yargictan sézlesmedeki artig hitkmiine (veya bu hitkmiin yerine gecen
endeks oranina) uygun olarak gerceklesen artisi tespit etmesi istenemez. Burada eksik 6demede
bulunan kiraciya karsi eda davast agilmasi miimkiindiir ki, eda davasinin acilabilmesi olanagt
tespit davast agmaktaki hukuki menfaati ortadan kaldirir.

20 Burada kira bedelinin édenmesi borcunda temerriidiin ne zaman gerceklesecegine iliskin cesitli

goriisler oldugunu haurlamak gerekir. Séylediklerimiz, kira bedelinin édenme zamant “belirli
vade” niteliginde bir vadeye baglanmigsa, ayrica ihtara gerek olmaksizin temerriidiin gergeklese-
cegi goriisii benimsendiginde anlam tagtyacakur.
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3. Sozlesmedeki Artis Sartina Uymadan Eksik Odeme Yapan Kiracinin
Temerriide Diigmesi

Yeni kira donemlerinde yapilacak artisin sozlesmeyle kararlagtirildigt durumlar-
da, kiracinin yeni donem kira bedelini 6deme borcu bakimindan temerriide diismesi
de 6zel olarak ele alinmay1 hak eden 6nemde bir konudur. Bu olasilikta, kira bedeli
artist sozlesme geregince gergeklesmektedir ve szlesme uyarinca yeni kira bedelinin
ne olmasi gerektigi kiract agisindan bellidir. Gergekten de, kiraci, ya sozlesmedeki
oran ya da daha disiikse endeksteki oran uyarinca artist gergeklestirip yeni dénem
kira bedelini 6deyecekrir. Endeksteki artig oraninin sdzlesmedeki artis oranindan
daha diisiik oldugunu ve daha diisiik olan bu orana gore artst gergeklestirmesi ge-
rektigini de kiract bilebilecek durumdadir. Su halde, kiraci, yapmast gereken artisa
uygun olarak kira bedelini 6demedigi takdirde, kapsami belli ve muaccel kira bedeli
borcunu ifa etmemis sayilacaktr. Bu borg iin kararlastirilan ifa zamaninin olaylarin
biyiik cogunlugunda “belirli vade” niteligi tastyacag: dikkate alinmalidir. Kiracinin
kira bedelini ne zaman ve ne miktarda 6deyecegini agiklikla tespit etmesi miimkiin
olacagina gore, eksik ddedigi kisim igin ihtar gerekmeksizin temerriide diisecektir?!.

4. Sozlesmedeki Artis Sartina Uymayan Kiraciya Kargi Agilan Dava Ile
Ilgili Olarak TBK. m. 345 f. 2 ve f. 3’iin Onemi Olmamas:

Sozlesmeye gore yapmasi gereken artist yapmayip eksik 6deme yapan kiraciya
karsi agilacak ifa davasiyla ilgili olarak son bir noktaya daha deginmek isteriz. Bu dava
teknik anlamiyla bir kira tespit davast olmadigindan, verilen hitkmiin yeni déne-
min bagindan itibaren etkili olup olmayacagi sorununun ¢6ziimiinde TBK. m. 345’¢
bagvurulmasina, ozellikle TBK. m. 345 f. 3’iin uygulanmasina gerek olmayacakir.
Gergekten de, sozlesme geregi yapilmasi gereken artis yeni donemin baglangicindan

21 Ayni yonde bkz. Ercan Akyigit, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda Kira Sézlesmesi, Ankara
2012, s. 154; Murat Inceoglu, Kira Hukuku, Cile: 1, Istanbul 2014, s. 263-264. Kira bedelinin
6denmesi borcu bakimindan temerriidiin ne zaman gergeklesecegine iliskin olarak 6gretide goriis
ayriligt bulundugu gézlenmektedir. Bunlardan ilki, bizim de benimsedigimiz griis olan, karar-
lagtirilan “belirli vade” niteligindeki vadenin gelmesiyle temerriidiin ayrica ihtara gerek olmak-
sizin gerceklesecegi yolundaki goriistiir. Bu goriise 6rnek olarak bkz. Faruk Acar, Kira Hukuku
Serhi (TBK. m. 299-321), 2. Baski, Istanbul 2015, s. 363-364; Yavuz, s. 509; Inceoglu, Kira
Hukuku, Cile: 1, s. 262; Nihal Ural Cinar, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sézlesme-
lerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, Istanbul 2014, s. 259. Bu konudaki
diger goriis, kira bedelinin 8denmesi icin belirlenen tarihin borcun dogum tarihi olarak islev gor-
diigiini, kiracinin temerriidii icin kendisine ayrica ihtar ¢ekilmesi gerektigini ileri stirmektedir.
Bkz. Murat Dogan, Konut ve Catli 1§yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara 2011, s.
285; Giimils, s. 278-279. Buna karsilik, kiracinin temerriide diismesi igin kira bedeli igin karar-
lagtirilan vadenin ge¢mesini, hatta sadece ihtar ¢ekilmesini yeterli gsrmeyip, TBK. m. 315 uyari-
ca verilmesi gereken siirenin tamamlanmasini arayan bir goriis de bulunmakeadir. Yargitay'in bazi
kararlarinda kendisini gdsteren bu griise 6rnek olarak bkz. YHGK., E: 2005/6-32, K: 2005/740
sayilt ve 21. 12. 2005 tarihli karari (www.kazanci.com)
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itibaren zaten etkili olmustur. Kiraci, baglangicindan itibaren, yeni donemdeki kira
bedellerini sozlesmedeki artis oranini (veya bu oranin yerine gegen endeksteki artig
oranini) dikkate alarak 6demek zorunlulugu altindaydi. Kiraya veren yeni déneme
gecildikeen sonra eksik ddenen kira bedeli i¢in davayr ne zaman agmis olursa olsun,
dénem basindan itibaren isleyen kira bedellerinin eksik 6denen kisimlarini, iistelik
her bir kisim igin ayrica isleyecek temerriit faiziyle birlikte isteyebilecektir. Bunun
icin yeni dénemin baglangicindan en az otuz giin 6nce dava agmasina veya bir dava
agacagini kiractya yazili olarak bildirmesine gerek olmayacakur. TBK. m. 345 f. 2'de
yer alan bu gerekliliklerin gdzetilmemesinin sebebi TBK. m. 345 f. 3’iin uygulanmasi
degildir. Olagan bir ifa davasindan ibaret olan bir davada, kira bedelinin tespiti dava-
styla ilgili bir diizenlemenin uygulanmayacagi acikur. Kiraya verenin yeni dénemin
baslamasindan en az otuz giin 6nce kira bedelinin tespiti davast agacagini yazili olarak
bildirmesinin herhangi bir etkisi de olmayacakur. Sozlesmedeki artis orantyla (veya
bu oranin yerine gecen endeksteki artig oraniyla) kiract gibi kiraya veren de bagli-
dir. Baglayacak yeni dénemdeki kira bedelinin ne olacagy, kiraya veren bakimindan
bellidir. O, sozlesmeyle kararlagtirilan artis oranini kabullenmek (ahde vefa) veya
daha diisiik oldugu takdirde endeksteki artis oranini sineye ¢ekmek (degistirilmis
kismi butlan) zorundadir. Yeni dénemde bu oranlarin iistiinde bir artig gerceklessin
istiyorsa, bu konuda kiraciyla anlasmak zorundadir. Endeksteki oranin tizerinde ya-
ptlacak bir aruga iliskin boyle bir anlagmaya cevaz verilemeyecegine iliskin 6gretide
savunulan diisiinceye daha 6nce deginmis ve bu goriise katlmadigimi belirtmistim.
Kanaatimce, kira sozlesmesi yapildiktan sonra, sirf yenilenen dénemlerden biri icin
kira bedelinin arttirilmasina iligkin olarak yapilan anlasmada, endeksteki artis orani
baglayict olmayacakur. Ne var ki, kira sdzlesmesi yapildiktan sonra, yenilenen do-
nemlerin hepsi icin gecerli olacak tarzda bir artig orant belirlenirse, TBK. m. 344 f.
1 c. I'deki sinirlamaya riayet emek gerekecek, belirlenen oran endeksteki artigi astig
takdirde gegersiz sayilacakur. Bunun gibi, kiraya veren tahliye davast agacag: tehdi-
diyle kiracinin arusa iliskin rizasini elde ederse, yine TBK. m. 344 f. 1 c. 1'de yer alan
UFE sinirlamasinin devreye girecegi sylenebilir.

B. Taraflarca Sézlesme Siiresi Igerisinde Yapilacak Artiglara iligkin
Diizenleme Getirilmesi

TBK. 344 f. 1'de taraflarca yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira be-
deline iligkin olarak yapilacak anlagmalarin gegerli oldugu ve bu tiirden anlagmalar
bakimindan s6z konusu olacak sinirlama belirtildikten sonra, ayni sinirlamanin bir
yildan uzun stireli kira sozlesmelerinde yapilacak arusa iliskin anlagmalar bakimindan
da gegerli oldugu vurgulanmaktadir. Buna gore, bir yildan uzun siireli kira sozlesme-
lerinde, sozlesme siiresi icerisinde kira bedelinde artig yapilacaginin kararlastirilmas:
miimkiindiir. Ornek olarak, dort yil siireli bir kira sozlesmesi yapilmissa, kira bedeli-
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nin her y1l arturilacag veya iki yil gectikten sonra artis yapilacag kararlastirilabilir®2.
Ne var ki, artig oranini belirlemekte taraflar serbest degildirler. Taraflarca kararlas-
urilan artis orani bir dnceki yilin {iretici endeksine gore gergeklesen artig oranini
asug takdirde, sézlesmeyle belirlenen oran degil endeksteki artig orani uygulanacak-
ur (degistirilmis kismi kesin hiikiimsiizliik). Kiraya veren, sozlesme siiresi igerisinde
yapilacak artiga iligkin anlasmanin gegersiz oldugunu bilseydi kira sézlesmesini hi¢
yapmayacagini iddia edemeyecektir.

Sozlesme siiresi icerisinde yapilacak artiglara iliskin olarak taraflarca yapilacak
anlagmalara sinirlama getirilmesi, hukuk politikasi bakimindan yerinde olmayan bir
tercih olarak nitelendirilmistir. Bu nitelemeyi yapan yazarlar, gerek baglangictaki kira
bedeli belirlenirken gerekse sézlesme siiresi igerisinde ne zaman ve hangi oranda artig
yapilacagi kararlastirilirken taraflarin tamamen serbest birakilmasi gerektigini, aksi
takdirde sozlesme ozgiirliigiine gereksiz ve asirt bir miidahalenin gergeklesecegini
sdylemektedirler?>. Bu degerlendirmeye katilmadigimi ifade etmek isterim. Yenile-
nen kira dénemlerinde yapilacak artiglara iliskin olarak taraflarca yapilan anlagmalara
sinirlama getiren bir sistemde, tutarli olan tavir, sozlesme siiresi icerisinde gercekles-
tirilecek artiglara iligkin anlagmalara da ayni sinirlamanin uygulanmasidir. Aksi tak-
dirde, herhangi bir sinirlama olmaksizin kira bedelinin arttrilmasini isteyen kiraya
veren, sozlesme siiresini diledigi kadar uzun tutar ve bu siire igerisinde yapilacak ar-
tisa iligkin orani diledigi gibi belirleyebilirdi. Bagini sokacag: veya islerini yiiriitecegi
bir yere bir an énce kavugmak isteyen kiraci da, kiraya verence belirlenen bu tiirden
sozlesme kosullarini ister istemez kabul etmek zorunda kalirdi. Gergi sozlesme siire-
sini uzun tutmakla kiraya verenin baska bir acidan menfaatine aykirt bir durumun
ortaya ¢tkacagi, TBK. m. 347 f. 1 uyarinca sozlesmeyi herhangi bir sebep gosterme-
den sona erdirme olanagina daha ge¢ kavusacag ileri siiriilerek bu diisiinceme kargt
ctkilabilir. Gergekten de, TBK. m. 347 f. 1, kiraya verenin, on yillik uzama siiresi
sonunda, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az {i¢ ay 6nce bildirimde
bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeden sozlesmeye son verebilecegi-
ni belirtmektedir. Kiraya verenin sozlesmeyi herhangi bir sebep gostermeden sona
erdirme olanagina kavugmasi icin sozlesme siiresinin tamamlanmasinin {izerinden
on uzama yilinin ge¢mesi gerekecegine gore, sézlesme siiresi ne kadar uzun olursa
kiraya verenin sozii gegen olanaga kavusmasi o kadar ge¢ gerceklesecektir. O halde,
herhangi bir sinirlama olmadan kira bedelini arttirma nimetine kavusmak isteyen

22 Giimiis, s. 71.

23 Ornegin bkz. Inceoglu, s. 133; 1nce0glu/Ba§, s. 528-529. Buna karsilik, taraflarin sézlesme

devam ederken yapilacak artisa iligkin anlasmalarina miidahale edilmesinin yeterli olmadigin,
baslangictaki kira bedeli belirlenirken de taraflarin serbest birakilmamasi gerektigini savunanlar
olmustur. Nitekim bkz. Kirkbesoglu, s. 297. Nitekim baglangicta belirlenen kira bedeline mii-
dahale Isvigre Hukuku'nda da karsimiza ¢tkmakeadir. Isv. BK. m. 269 baslangicta belirlenen kira
bedelinin haksiz sayildig1 hallerden s6z etmektedir. Buna karsilik, Isv BK. m. 269a ise taraflarca
belirlenen kira bedelinin haksiz sayilmayacag: hallerden s6z etmektedir.
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kiraya verenin, sdzlesme siiresini uzun tutmast durumunda, sdzlesmeyi herhangi bir
sebep olmadan sona erdirme olanagina daha ge¢ kavusma kiilfetini goze almasi ge-
rekecektir. Ortadaki bu nimet-kiilfet dengesinin sozlesme siiresi icerisinde yapilacak
artiglara iligkin anlagmalara miidahale edilmesini gereksiz kilacags giiclii bir sav olarak
ileri stirtilebilir. Ne var ki, TBK. m. 347 f. 1’in kisisel olarak “tuhaf” buldugum bir
yorumu 6gretide hakim gériinmektedir. Buna gore, belirli siireli bir konut veya isyeri
kirasi sozlesmesinde, kiraya verenin gerekce gostermeksizin fesih hakkina kavusmast
icin gecmesi gereken on yillik siire, sozlesmenin yapildigi andan itibaren islemeye
baslayacaktir?®, Bu goriis, hitkmiin lifzinda agik bir bigimde yer alan “on yillik uza-
ma stiresi” ifadesini gormezden gelmektedir. Bu ifade, yoruma mahal birakmaz bir
tarzda, on yillik siirenin baglangicini kira sozlesmesinin kuruldugu an olarak kabul
etmeye engeldir?. Aksi ydndeki goriise uygun olarak on yillik siire kira sézlesmesinin
yapildigi anda baglatilacak olursa, sozlesme siiresi igerisinde yapilacak arusa iliskin
anlagmalara TBK. m. 344 f. I’le sinirlama getirilmis olmasini memnuniyetle kargila-
mak gerekir. TBK. m. 347 £. 1’in lafzin1 g6z ardi edecek tarzdaki yorumu uygulama-
da benimsendigi takdirde, kira sdzlesmesinin siiresini uzun tutmanin kiilfeti kiraya
veren agisindan kalkmis olacakur. Kira sdzlesmesinin siiresi ne olursa olsun on yil
gecmekle fesih hakkini kullanabilecegi kabul edilen kiraya veren, sozlesme devam
ederken yapilacak artisa iligkin anlagmalara yasal bir sinirlama getirilmis olmasaydi,
stirenin miimkiin mertebe uzun tutulmast i¢in elinden geleni yapardi. Béylelikle kira
sozlesmesinin devam edecegi siire boyunca, artisa iliskin olarak sézlesmeye koydugu
hitkmiin yardimiyla, kira tespit davasinda gézetilecek sinirlamalara uymaksizin kira
bedelinin arttirilmast sansini yakalardi. Konuta veya isyerine bir an 6nce kavusmak
isteyen kiracilar da, kiraya verenlerce bu yonde yapilan baskilara ¢ok defa boyun
egerlerdi.

Sozlesme siiresi icerisinde gerceklestirilecek kira bedeli artigina iligkin olarak
taraflarca degisik modeller ongoriilebilir. Ornek olarak, taraflar, kira bedelinin her
yil (veya her iki veya ii¢ yilda bir) ylizde olarak belirtilen bir orana uygun olarak
artturilacagini kararlagtirabilirler. Bunun gibi, baslangicta yapilan kira sézlesmesinde,

2 Yavuz, s. 659-660; Giimiis, s. 313; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg lligkileri, 13. Bast, Ankara 2013, s. 333; Dogan, s. 63. On yllik siirenin kanunun lifzina
uygun olarak anlagilmasini savunan benim de dogru buldugum aksi yéndeki goriis icin bkz.
Burcuoglu, Borglar Kanunu Tasarist’'nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile Hgili Diizenle-
mesiyle Getirilen Yenilikler, s. 36; 1nceog1u, s. 332-335; Ahu Ayanoglu Morali, Konut ve Catlt
Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin TBK. m. 347 Cergevesinde Kira Sézlesmesini Bildirim Yoluyla
Sona Erdirmesi, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Kazanct Hakemli Hukuk Dergisi, Yil:
2013, Cilt: 9, Sayu: 103-14, s. 114; Yasar Kostekei, Bor¢lar Hukuku ve Anayasa'ya Aykirilik
Boyutlariyla 10 Yil Uzama Siiresi Sonu Kiracinin Tahliyesi, Tahliyeden Korunma Onlemleri,
Istanbul 2014, s. 72-73.

25 Haltk Burcuoglu, Uygulama ve C)gretiden Orneklerle Ozel Hukukta (Aile-Kira-Borglar Huku-
ku'nun Diger Bazi Béliimleri) I-Quo Vadis (Nereye) II-Nihayet (TBK.’nun Her Nedense Unu-
tulan Hiikiimleri Uygulanmaya Baglandy), Istanbul 2016, s. 44.
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kira bedelinin sézlesmenin devam edecegi her yil icin farkli sekilde kararlagtirilmast
da miimkiindiir. Biitiin bu olasiliklarda, TBK. m. 344 f. 1’deki sinirlamaya uygun
oldugu takdirde taraflarca kararlastirilan artig sartina itibar edilecektir. Sozlesmede iki
yilda bir %10 oraninda arug yapilacag: kararlastirilmis, ne var ki, artisin yapilacag
yildan bir 6nceki yilin tretici endeksindeki artig %9 olarak gerceklesmisse, sozles-
medeki artis hitkmiine ragmen %9 artis yapilmastyla yetinilecektir®®. Kira bedelinin
ilk y1l icin 1000 TL ikinci yil igin 1100 TL olarak belirlendigi iki yil siireli bir kira
sozlesmesinde, ikinci yila girilirken 6nceki yil gergeklesen endeks artigi %9 olmussa,
ikinci yilin kira bedeli 1100 TL degil 1090 TL olacakeir?’.

TBK. m. 344 f. 1 diizenlemesinin kira bedelinin belirlenmesini kira sozlesme-
sinin uzamasiyla ilgili bir sorun olmaktan ¢ikardigi, kira sozlesmesinin siiresi ice-
risinde bile uygulanacak bir kuruma déniistiirdiigii soylenmektedir?®. Kanaatimce,
kira bedelinin belirlenmesi, EBK.’nun yiiriirlitk zamaninda oldugu gibi, TBK.’nun
yuriirlik zamaninda da kira sézlesmesinin uzamasiyla ilgili bir sorundur. TBK. 344 f.
I'deki diizenlemenin bu bakimdan getirdigi en 6nemli yenilik, uzama dénemlerinde
kira bedelinin belirlenmesini bir sorun olmaktan ¢ikarma olanagini taraflara vermis

26 Giimis, s. 71.

27" Metindeki saptamalarin hakim goriise uygun oldugu savunulabilir. Giimiis, s. 75; Gokyayla, s.

37-38; Aydogdu/Kahveci, s. 615-616; 1nceoglu, s. 133-134. Buna karsilik, Yavuz, s. 636-637'de
kismen farkls bir gdriis savunulmaktadir. Bu gériise gore, birden fazla yil devam edecek bir kira
sozlesmesinde, yildan yila yapilacak kira bedeli artist oran olarak gésterilmisse, bu oran bir énceki
yilin endeks artis oranini gegmedigi takdirde gegerli olacakur. Her yil i¢in kira bedelinin ayrica
belirlenmesi yoluna gidilmisse de, kural olarak, TBK. m. 344 f. 1'deki sinirlama gozetilmeli ve
kiract bir 6nceki yilin endeksindeki artis orani gozetilerek yapilacak bir artisla yetinebilmelidir.
Buna kargilik, kira sozlesmesinin devam edecegi siirenin tamami i¢in toplam kira bedeli belirlen-
misse, 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 farklilasmasi durumuyla kargilagilabilir. Bu tarzda yildan yila or-
taya cikan aylik kira bedeli artiglar;, TBK. m. 344 f. 1'deki sinirlamalar gozetilmeksizin gegerli
olmalidir. Bu goriise katilmiyorum. Onerilen bu ¢oziim benimsenirse, kiraya veren, TBK. m.
344 f. 1'deki sinirlamalart dolanabilmenin yolunu bulmus olur. Bir yildan uzun siireli bir kira
sozlesmesinde, her yil icin ayrica belirlenecek aylik kira bedelinin TBK. m. 344 f. 1’deki sinirla-
malara tabi olmamasini isteyen bir kiraya verenin yapmasi gereken tek sey su olacakur: Birkag yil
devam edecek bir kira sozlesmesi yapilirken, her yil icin aylik kira bedelinin ne olacagin: soyut
olarak belirlemekle yetinmeyip, iliskinin devam edecegi siire boyunca (ki bu siire bellidir) isle-
yecek toplam kira bedelini basit bir aritmetik hesabiyla bularak, buldugu bu rakami szlesmede
zikretmek. Sonra da bu toplam rakamin yildan yila dagiulmasinin esit yapilmadigini, bu nedenle
her yil i¢in aylik kira bedelinin farkli olarak ortaya ¢cikuigini séyleyecektir. Boyle yapilmakla dzde
herhangi bir sey degismis olmakta midir? Ozde higbir sey degismedigine gore, kiraya verenlerce
bu yénde bir manevra yapma hevesini dogdugu anda ortadan kaldirmak gereklidir. Bu nedenle
TBK. m. 344 f. 1'deki sinirlamalari bu olasilikta da uygulamak kaginilmazdir. Kald: ki, sézlesme
siiresinin tamami gozetilerek toptan bir kira bedeli belirlenmesi ve belirlenen bu bedelin énce
yillara, sonra aylara dagitilmasina iligkin anlagmalarin kural olarak gecersiz sayilmast gerektigi de
soylenebilir. Bu tip anlasmalar TBK. m. 344 f. 1 c. e gore yapilacak denetimi etkisizlestirme,
yasanin buyurucu bir kuralini islevsizlestirme istidadini biinyesinde tasimaktadir.

28 Inceoglu, s. 132.
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olmasidir. Uzama donemi gelmeden dnce, bir bagka deyisle, kira sozlesmesinin siiresi
heniiz dolmadan, taraflar kira bedelinin belirlenmesi diye bir sorunla (TBK. m. 344
f. 3’teki durum ayrik olmak tizere) karsilasmazlar. Bu konuda iki olasilik vardir. Taraf-
lar sozlesme siiresi igerisinde kira bedelinde artis yapilip yapilmayacagina iligkin bir
diizenleme getirmemislerse, baglangicta belirlenen kira bedelinin artmasi s6z konusu
olmayacaktir?®. Bu olasilikta, baslangicta belirlenen kira bedeline miidahale, ancak
TBK. m. 138 uyarinca agilacak bir uyarlama davasinin sonunda gerceklesebilir. Bu
bakimdan EBK.’ nun yiiriirlitk zamanindan farkli bir durum yoktur. Diger bir olasi-
lik olarak, taraflar, sozlesme siiresinde artig yapilmasini kararlagtirmis olabilirler. Bu
olasilik bakimindan da durum EBK.’nun yiiriirlitk zamanindan farkli degildir. TBK.
m. 344 f. I'in EBK. nun yiirtrlik zamanina nazaran getirdigi yegine degisiklik,
sozlesme siiresi iceresinde yapilacak arusa iliskin taraflarin anlagmasini sinirlamak-
tan ibarettir. Eskiden bu tiir anlagmalarda tam bir serbesti icinde bulunan taraflar,
bundan béyle, bir 6nceki yilin endeks artisindan daha yiiksek bir artis yapilmasini
kararlagtiramayacaklardir. Goriiliyor ki, her iki olasilik bakimindan kira bedelinin
belirlenmesi diye bir sorun yoktur. ilk olasilikta, uzama donemi gelmeden énce kira
bedeli artigt yapilmasina bizzat sézlesme engel olurken, ikinci olasilikta, uzama déne-
mi gelmeden once yapilacak artis sozlesme veya sozlesmedeki artig hitkmiiniin yerine
TBK. m. 344 f. 'in yapugt yollama uyarinca gecen endeks orani geregince gercek-
lesmektedir. Sozlesmedeki artig hitkmiiniin yerine endeksteki artis orani gegse bile,
yapilacak artis yine sozlesme geregince olmaktadir. Degistirilmis kismi kesin hiikiim-
siizlik yapturiminin manugina bagli olarak, taraflar endeksteki orana uygun olarak
artisin yapilmasi bakimindan anlagmis sayilmaktadirlar. Ister sozlesmedeki artig orani
uygulansin isterse bundan daha diisiik olan endeksteki artis orani uygulansin, yapi-
lacak kira bedeli artiginin mikeari bellidir. Bu bakimdan kira bedelinin ne olacaginin
belirlenmesi diye bir sorun yoktur. Miktari belli olan bu artis gerceklestirilmedigi ve
kiract eski bedel iizerinden 6deme yaptigi takdirde, eksik 6dedigi kisim igin ¢ok defa
ihtara gerek olmaksizin temerriide diisecektir. Aylik kira bedeline iligkin borcun ifast
icin kararlagtirilan vadenin genellikle “belirli vade” niteliginde olacagi burada hatir-
lanmalidir®®. Eksik 6denen kisim igin kiracinin temerriidiine dayanarak kira sozles-
mesini feshetme olanags kiraya veren icin acikur (TBK. m. 315). Bundan bagka, kira-
ya veren, ifa davast agma yoluna da gidebilir. Boyle bir ifa davasinda, sézlesme devam
ederken kira bedelinin ne kadar arttig1 da tespit edilecektir kugkusuz. Bu durum her

2 Gékyayla, s. 38; Inceoglu, s. 134; Oncii, s. 329; Giilsah Sinem Aydin, Tiirk Borglar Kanunu'nun

345. Maddesi Ile Getirilen Diizenlemelerin Degerlendirilmesi, Bahgegehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 9, Say1: 121-122, Eyliil-Ekim 2014, s. 177.

Kiracinin kira bedelini 6deme borcu bakimindan temerriidiin ne zaman gergeklesecegine ilis-
kin goriis ayriligt bulundugunu hatirlatmak isteriz. Odemenin gergeklesecegi tarihin “belirli bir
vade” olarak nitelendirilebilecegi durumlarda, sitf bu tarihin ge¢mesiyle ihtar gerek olmadan
temerriidiin gergeklesecegi goriisii (bu goriis igin bkz. Acar, s. 363-364; Yavuz, s. 509; Inceoglu,
Kira Hukuku, Cilt: 1, s. 262; s. Ural Cinar, s. 259), bana gore benimsenmesi gereken goriistiir.
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eda hitkmiiniin bir tespit hitkmiinii de igerdigi ilkesinin sonucudur®!. Yapilacak bu
tespit, kira bedelindeki artigin yargi¢ karariyla belirlendigi olagan bir tespit davasin-
dan farklidir. Olagan bir tespit davasinda yargicin karari yenilik dogurucu nitelikte-
dir, yeni donemdeki kira bedelinin ne oldugu yargicin verdigi kararin kesinlesmesiyle
ortaya ctkar. Bu nedenle eksik 6denen kira bedeli farklar igin kiracinin temerriide
diismesi yargic kararinin kesinlesmesinden dnce gergeklesmez?2. Oysa ele aldigimiz
olasilikta kiraya verence agilan ifa davasinda yargictan eksik 6denen kisimlarin ifasina
mahkum eden bir karardan bagska, bunlar i¢in isleyen temerriit faizine hitkmetmesi
de istenebilir.

Yukaridaki degerlendirmelerden sonra ulastigimiz sonucu bir kez daha tekrarla-
yalim. TBK. m. 344 f. 1’de kira bedelinin belirlenmesi uzama donemlerinden énce
de kargilagilan bir sorun héline gelmis degildir. Kira sozlesmesinin uzamasindan énce
kira bedelinin ne oldugu ve ne kadar artacag her zaman bellidir. Gergek anlamiyla
bir kira tespit davasi acilmasina gerek yoktur. Sézlesme siiresi icerisinde gerceklestir-
mesi gereken artist yapmay1p kira bedelini eksik olarak (artistan 6nceki duruma gére)
odeyen kiractya kargt agilan davada TBK. m. 345deki diizenlemenin gozetilmesine
de gerek yoktur. TBK. m. 345 f. 2’ye gore, kira tespit davast yeni dénemin baglangi-
cindan en az otuz giin dnce agilirsa ya da bdyle bir davanin agilacagr yeni dénemin
baslamasindan en ge¢ otuz giin 6nce kiraciya yazili olarak bildirilir ve izleyen dénem
icinde dava acilirsa, yargic tarafindan verilen hitkmiin yeni kira doneminin bagindan
itibaren yiiriirlitk kazanmasi s6z konusu olur. TBK. m. 345 f. 3’e gore ise, uzayan
dénemlerde kira bedelinin artacag: sozlesmede belirtilmigse, yeni donemin baglangi-
cindan en az otuz giin dnce dava agilmis veya kiraciya bildirimde bulunulmus olmasa
bile, yeni donemin igerisinde herhangi bir tarihte acilan davada verilen hiikiim déne-

31 1nceoglu, TBK. m. 344 f. 1 uyarinca agilan davanin bir tespit davast oldugunu, ¢iinkii bu fik-

ra uyarinca gerceklesecek artisin miktarinin zaten belli oldugunu sdylemektedir. Hakim sadece
sozlesme geregince gerceklesen artisin miktarini tespit etmekle yetinecektir. Buna karsilik, TBK.
m. 344 f. 2 ve 3 uyarinca agilan davalarda yargi¢ tarafindan verilen karar yenilik dogurucu ni-
teliktedir. Ciinkii kira bedeli yargig kararinin kesinlesmesi ile degismektedir. Bkz. Inceoglu, s.
154, dpn. 493. Kanaatimce TBK. m. 344 f. 1 uyarinca acilan dava bir tespit davast olmayip eda
(ifa) davasidir. Bu fikra ¢ercevesinde usul hukukundaki anlamiyla tespit davasi agilmasina esasen
imkan da yoktur. Usul hukukunda kabul géren temel bir ilkeye gore, eda davas: agilabilecekken
tespit davast acilmasinda hukuki yarar bulunmamaktadir. Kira bedeli sézlesmedeki artis hitkmii
(veya bu hitkmiin yerine gecen endeks orani) geregince artuigt ve yeni kira bedelinin ne oldugu
belli oldugundan, eksik 6denen kisim i¢in eda davasi agilmast miimkiindiir. Bu noktada kiraya
verenin soyut olarak yeni kira bedelinin ne oldugunu tespit ettirmek icin usul hukukundaki an-
lamuyla bir tespit davasi agmakta hukuki menfaati bulunmayacaktir. Yargicin verecegi eda hitkmii
kendi i¢inde yeni kira bedelinin ne olduguna ve eksik 6denen kismin miktarina iliskin tespiti de
icerecektir kugkusuz. Eda davalarinda verilen kararin eda emrinden baska, mantiksal bir zorun-
luluk olarak aradaki hukuki iliskinin tespitini de icerecegi, eda davast agmanin miimkiin oldugu
hallerde tespit davast agilmasinda hukuki menfaatin bulunmadig hakkinda bkz. Kuru/Budak, s.
69-70, 127 vd.; Ustﬁndag, s. 332,

32 IBK. 24. 11. 1995, 2/2 (www.hukuktiirk.com).
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min bagindan itibaren etkili olur. Iste biitiin bu diizenlemelerin konumuz bakimin-
dan uygulanmast s6z konusu olmaz. Kira sdzlesmesinin siresi heniiz dolmadan énce
yeni dénem diye bir ey zaten yoktur. Sozlesme siiresi igerisindeki bir yildan diger yila
gecilirken, sozlesmedeki artig kaydi sayesinde kira bedeli kendiliginden artar ve artan
kira bedeli artan kira yilinin baglangicindan itibaren kendiliginden etkili olur. Kiraya
veren davay1 yeni kira yilinin icinde herhangi bir tarihte acarak, o ana kadar isleyen
kira bedellerinin eksik 6denen kisimlarini ve bunlar icin isleyen temerriit faizini ra-
hatlikla talep edebilir. Hatta yeni kira yilinda dava agmayip, sozlesmenin devam ettigi
bir sonraki yilda dava acarsa da, 6nceki yilin eksik kira bedellerini islemis temerriit
faiziyle birlikte talep edebilecektir. Sézlesme siiresi devam ederken gerceklesecek ar-
usa iliskin anlasma geregince dogan, miktari belli olan, muaccel hale gelmis bir kira
alacag vardir ve zamanagimi siiresi iginde talep ve dava konusu yapilabilmelidir. Yeni
déneme gegildikten sonra sézlesmeye uygun artis yapilmadan 6denen kira bedelini
kiraya verenin ¢ekince ileri siirmeden kabul etmis olmasi, eksik 6denen kisim igin
sonradan ifa davast agmasina engel olusturmaz.

TBK. m. 344 f. 1 diizenlemesiyle kira bedelinin tespiti sadece uzama dénem-
lerinde karsilagilan bir sorun olmaktan cikarilmamis, uzama dénemlerinde kira be-
delinin tespitinin bir sorun olmast biiyiik 6l¢iide engellenmigtir. TBK. m. 344 f.
1 diizenlemesi, taraflara, yalnizca uzayan ilk dénem icin degil, uzayan her dénem
icin kira bedelinde gergeklesecek artist belirleme olanagini verdigine gore, TBK. m.
344 f. 2’ye dayanarak kira bedelinin tespiti davast acilmasina gerek kalmayabilecek-
tir. Yenilenen dénemlerde taraflarca kararlastirilan orana (veya daha diisiik oldugu
takdirde endeksteki orana) gore kira bedelinin artis1 sozlesme geregince gergeklese-
cek, yargicin kira bedelini belirlemesine yonelik bir gereksinim ortaya ¢ikmayacakar.
Uzayan donemlerde yapilacak artis oraninin baslangicta yapilan kira sozlesmesiyle
belirlenmesinde kiraya verenlerin 1srarct olacaginda da kusku duymamak gerekir. Ki-
raya veren bu yondeki istegini kiraciya kabul ettirirse, sozlesmeyle belirlenen oranin
endeks oranini agmast olasiliginda, artis endeks oranina uygun olarak gerceklesecek,
bu oranin da alunda bir artis s6z konusu olmayacakur. Kiracinin kira bedelini arttir-
madan 6deme yapmast iizerine eksik ddenen kismin ifast i¢in bir dava agilirsa, TBK.
m. 344 f. 2 anlaminda kira bedelinin tespiti davasi olmayan bu davada, yargicin en-
deksteki artisin da altinda kalacak tarzda kira bedelini belirlemesi ihtimali bulunma-
yacakur. Oysa uzayan donemlerde yapilacak arusa iliskin olarak baglangicta yapilan
sozlesmede bir hitkiim olmasaydi, TBK. m. 344 f. 2 uyarinca agilacak kira bedelinin
tespiti davasinda, yargicin endeksteki artigin altinda kalan bir oranda kira bedelini
arttirmast miimkiin olacakt. TBK. m. 344 f. 2 uyarinca kira bedelini belirleyen yar-
gi¢, endeksteki artisin tizerine ¢ikan bir artig yapamazsa da, hakkaniyet gerektiriyorsa
endeksteki artigin altinda kalan bir artg yapabilir. Bir bagka deyisle, TBK. m. 344 f.
2’ye dayanan bir davayla karsilagan yargig, kira bedelini arturirken tiretici endeksinde
bir 6nceki yil gerceklesen artist bir iist sinir olarak almak durumundadir, ne var ki,
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hakkaniyet gerekgesiyle bu sinirin oldukea altna inebilir. O halde, kiraya verenlerin
iiretici endeksindeki artisin altinda kalacak sekilde kira bedelinin belirlenmesi olasili-
gin1 ortadan kaldirmak icin bagvuracaklari yol, baslangicta kira sozlesmesi yapilirken
uzayan dénemlerde yapilacak artisa iliskin bir hitkme sézlesmede yer vermekeir?.
Kiraya verenleri boyle bir yola tesvik eden TBK. m. 344 f. 1 diizenlemesi, kira bede-
linin belirlenmesini uzayan donemler icin de bir sorun olmaktan ¢ikarmus, kira tespit
davalarinin éniinii biiyiik 6l¢tide almig olmakeadir.

Sozlesme siiresi boyunca yapilacak artiglara iligkin bastan yapilan anlagmalara
TBK. m. 344 f. 1 c. 2 ile sinirlama getirilmisken, sézlesme yapilip tasinmaz kiraciya
teslim edildikten sonraki asamada yapilan anlasmaya kanaatimce bir sinirlama geti-
rilmis degildir. Bu asamada kiracinin bagini sokacak bir konuta veya islerini yiiriite-
cek bir igyerine derhal kavusma ihtiyacinin baskisi altinda kiraya verence kendisine
dayatlan her kosulu kabul etmeye aday oldugu soylenemez. Soziinii ettigimiz tiir-
den bir bask: altinda hareket etmesi pek muhtemel olan kiracilart koruma amacina
hizmet eden sinirlamanin kira iliskisi devam ederken sonradan yapilan anlagmalara
uygulanmasinda israr etmek amaca aykirt olur. Kira iligkisi bagladiktan ve taginmaz
kiractya teslim edildikten sonraki asamada, kiraya veren veya kiracinin kira bede-
linin arturilmasi konusunda anlagmast serbestge gerceklestirilebilecek bir sozlesme
degisikligi olur. Su halde, sonradan iiretici endeksindeki artig oranini asacak bicimde
kira bedelinin arturilacagi yoniinde yapilan anlagma gegerli sayilmalidir. Boyle bir
anlagma yapildiktan sonra, kiraci, yapilan artgin endeksteki artist gectigi gerekgesiy-
le gegersiz sayilmast gerektigini iddia edemeyecegi gibi, fazladan yapugi 6demenin
sebepsiz zenginlesme olusturdugu gerekgesiyle iadesini de isteyememelidir®*. Ne var

3 Yenilenen dénemlerde yapilacak artisin oraninin taraflarca kararlastirilmis olup olmamast arasin-

da yasanin yaptigi bu ayrim 8gretide dnemle vurgulanmaktadir. Artis oraninin kararlastirildigt
durumlarda tiretici fiyat endeksindeki oranla sinirlt olarak artis gergeklesecek, ne var ki, endeks-
teki oranin altina inilmesi s6z konusu olmayacaktir. Buna karsilik, artis orant hig kararlastirilma-
muissa, iiretici fiyat endeksindeki artis orani bir iist sinir olarak kabul edilecek, ancak, agilan kira
tespit davasinda yargi¢ bu oranin altinda kalan bir oranla artga hitkmedebilecektir. Glimis, s.
74; 1nceoglu, s. 137-138. Yasanin yaptig1 bu ayrimin sebebini bulmanin gii¢ oldugunu belirten
yazarlar vardir. Nitekim bkz. Gokyayla, s. 37. Kanaatimce bu sebep bellidir. Taraflarca artis oran:
belirlenmisse, kira bedelindeki artig yargicin verecegi kararla degil sozlesme geregince gergekles-
mektedir. Ya sozlesmede belirlenen artig oranina gére ya da bu oranin yerine gecen endeksteki
orana (ki bu oran da degistirilmis kismi butlan yaptirimi uyarinca sézlesmeyle kararlastirilan bir
oranmus gibi deger kazanmaktadir) gore kira bedeli kendiliginden artar. Kira bedelindeki artisin
ne olacagini yargic takdir etmemektedir ki, hakkaniyet geregince endeks oraninin altinda bir
artisa hitkmedebilsin. Oysa taraflar artis oranini kararlagtirmamislarsa, yeni dénemde kira bede-
linin ne olacagini agilan kira tespit davast sonucunda yargig belirleyecektir. Yargi¢ bu belirlemeyi
yaparken takdir hakkini hakkaniyete gore kullanacaktr. TBK. m. 344 f. 2, yargicin hakkaniyete
gore kullanacags takdir hakkina bir sinir getirmistir. Yargic bu sinirt agmamak kaydiyla, ama bu
sinirin altina inmesi pekald miimkiin olacak sekilde takdir hakkini kullanabilir.

34 Aksi yonde bkz. 1nceoglu, s. 129. Yazarin goriisii, uzama dénemlerinden birine iliskin olarak

endeksteki orani agan bir artig yapilmasini taraflarin 6reiilii olarak kararlagtirmalari durumuna
iligkin olsa da, sdzlesme siiresi i¢inde benzer bir anlasma yapilmasi durumunda da benzer bi-
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ki, sonradan yapilan anlagma kira bedelinin bir defaya mahsus arttrilmasina iligkin
olmayip, belirli periyotlarda belirli bir oranda artis yapilmasina yonelikse TBK. m.
344 f. I'deki sinirlamanin yine devreye girecegi soylenebilir. Bir baska deyisle, son an-
digimiz durumda, taraflarin anlasug; arugs orani, artgin yapilacagi zamandan onceki
yilda endeksteki artis oranini agtg takdirde gegersiz olacak, kiract endeksteki orana
uygun bir artig yapmakla yetinebilecektir.

Sozlesme siiresi igerisinde yapilacak arusa iliskin anlagmalarla ilgili son bir nok-
taya daha deginmek isterim. Taraflar, bir yildan fazla siireli bir kira sézlesmesinde, be-
lirli donemlerde artig yapilacagini kararlagtirmakla birlikte artisin oranini veya mikta-
rint beliremekten kaginabilecekler midir? Taraflara boyle bir olanak verilebilecegi soy-
lenmistir. Bu diisiinceye gore, sozii edilen olasilikta yapilacak artisin mikearini yargig
TBK. m. 344 f. 2’yi esas alarak belirleyeceketir. Yargicin belirleyecegi artis mikrari, son
bir yilin tiretici endeksinde gerceklesen artist asamayacak, ne var ki, hakkaniyet ge-
rektirdigi takdirde endeks artisinin altinda kalabilecektir®>. Sézlesme siiresi igerisinde
teknik anlamiyla kira tespit davast agilmasina ve TBK. m. 344 f. 2’ye gore kira bede-
linin tespit edilmesine imkan veren bu diisiinceye katilmiyorum. Her seyden once,
TBK. m. 344, kira bedelinin yargi¢ karariyla belirlenmesi anlamina gelen ve yenilik
doguran bir hiikiimle son bulan (dar ve teknik anlamiyla) kira tespit davasini iki ola-
silik icin kabul etmistir. Bu olasiliklardan ilki, kira s6zlesmesinin siiresinin TBK. m.
347 uyarinca bir yil i¢in uzamasi ve uzayan dénemde kira bedelinin ne olacagina dair
taraflarca bir anlagma yapilmamis olmasidir. Diger olasiliksa, baslangictaki kira soz-
lesmesi son bulmus ve yasa geregi uzamis olmasa bile, baslangictan itibaren bes yillik
stirenin dolmus olmasidir. Su halde, kira bedelinin belirlenmesine iliskin olan TBK.
m. 344’tin ikinci ve tiglincii fikralart (dar ve teknik anlamiyla) kira tespit davasina
iliskin olup, birinci fikradaki diizenlemenin bu davayla ilgisi yoktur. Hitkmiin birinci
fikrasi taraflarin sozlesme yoluyla kira bedelini belirlemesine iliskindir ve taraflarin
bdyle bir anlasma yapmalart durumunda (dar ve teknik anlamiyla) kira bedelinin tes-
piti davast agmalarina yer ve gerek olmayacagini belirtmis olmaktadir. Ele aldigimiz
gorils, taraflarin sozlesme siiresi icinde artig yapilacagini kararlagtirmalarina ve fakat
artigin ne oranda yapilacagini belirtmemelerine olanak tanimakla, kira tespit dava-
sinin yasa tarafindan benimsenen baglamdan ¢ikartlmast sonucunu dogurmakreadir.
Yenilik doguran bir hiikiimle sonuglanan ve istisnai nitelikteki bir davanin uygulama
alaninin geniglemesi, istisnalarin dar yorumlanmasina iliskin temel ilkeyle bagdas-
mamaktadir. Diger taraftan, oran belirlemeden artis yapilacaginin kararlastirilmast,
kiracinin yerine getirecegi edimi belirleme yetkisinin yargica birakilmast anlamina
gelmektedir. Bor¢ doguran bir sozlesme yapanlar, bu sézlesmeden dogan edimleri

¢imde diisiiniilmesini gerekeirir. Su halde, bu goriise dayanarak, sozlesme siiresi devam ederken
endeks oranint agan bir artig yapilmasini acikea kararlagtiramayacak olan taraflarin, értiilii olarak
da béyle bir anlasma yapamayacaklari savunulabilir.

35 Nitekim bu yonde bkz. Giimis, s. 73.
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kesin olarak belirlemekten kaginabilirler. S6zlesmenin kurulmus sayilmasi icin edi-
min belirlenebilir kilinmasi yeterlidir. Edimi belirleme yetkisinin taraflardan birine
veya tgiincii bir kisiye birakilmast mimkiindiir. Edimi belirleme yetkisi kendisine
birakilan sézlesme tarafinin, bu yetkisini diiriistlitk kuralina uygun olarak kullanmas:
gerektigi, aksi takdirde yargicin miidahalesinin istenebilecegi acikur. Yargic burada
edimi kendisi belirlemeyecek, taraflardan biri tarafindan yapilan belirlemeyi diger
tarafin itirazi tizerine denetleyecektir. Edimi belirleme yetkisinin taraflardan biri veya
tigtincii bir kisi yerine, dogrudan yargica taninabilecegi kuskuludur. Gergekten de,
taraflarin aralarindaki iliskinin icerigini belirlemesi icin yargici istihdam etmeleri, isi
bagindan agkin mahkemelerin taraflarin 6zel isleri icin kullanilmast ne derece amaca
uygundur? Ote yandan, taraflar arasindaki iliskinin igerigini belirlemesi igin yine
taraflarca yetkilendirilen yargic, bunu yaparken, idari bir faaliyet mi yoksa kazai
bir faaliyet mi gérmiis olacakur? Gergi yargicin sozlesme iligkisini tamamlayict bir
miidahalesinin sistemimizde kabul edilmis oldugu, konumuz bakimindan yargicin
yapacagi seyin de sozlesme iligkisini tamamlamaktan bagka bir sey olmadig: iddia
edilerek soylediklerime karsi ¢ikilabilir. Ne var ki, bu karsi ¢ikis, ilk bagsta sanildigt ka-
dar saglam bir temele dayanmamaktadir. Yargicin sézlesmeyi tamamlamast, taraflarca
sakli tutulan ikinci derece noktalar tizerinde bir anlagma gergeklesmedigi takdirde
giindeme gelmektedir. Esaslt noktalar iizerinde uyusma gerceklesmisse, ikinci derece
noktalar tizerinde anlasmanin ileriye birakilmast sézlesmenin kurulmasint engelle-
memekte, sonradan bu noktalar tizerinde anlagilamazsa yargi¢ isin mahiyetine uygun
olarak sozlesmeyi tamamlamaktadir (TBK. m. 2. f. 2). Dikkat edilirse, bu ihtimalde
de yargi¢ sozlesmenin icerigini belirlemesi i¢in dogrudan yetkilendirilmemektedir.
Sakli tutulan ikinci derece noktalar tizerinde belirlilik saglamasi gereken bizzat ta-
raflardir. Onlar sakli tutulan ikinci derece nokralara iliskin uyusmazliga diistiikleri
takdirdedir ki, yargicin sozlesmeyi tamamlayici miidahalesi gerceklesecektir. Oysa
sozlesme iligkisinin devam ettigi siire icerisinde kira bedelini belirleme isi dogrudan
yargica birakilirsa, nce taraflarin anlagmayi denemesi ve anlasma gerceklesmedigi
takdirde yargicin miidahalesi degil, ilk elden yargicin miidahalesi gergeklesecektir.

Sonug itibariyla, taraflarin sézlesme siiresi ierisinde artis yapilacagini kararlasti-
r1p artis oranini belirlemekten kacinmalarinin, gecerli bir anlasmaya viicut vermeye-
cegi kanaatindeyim. Gegersizlik iki ayri gerekceye dayandirlabilir. Ilk olarak, boyle
bir anlasma, TBK. m. 344 f. 2 ve f. 3’te diizenlenen kira tespit davasinin, yasanin
kabul ettigi alanin digina tagirilmak istenmesi anlamina gelir. Kira tespit davast gibi
istisnal karakter tastyan ve yenilik doguran bir hitkiimle sonu¢lanan davanin, ait ol-
dugu alanin digina tagirilmasina cevaz olmasa gerektir. Diger taraftan, edimi belir-
leme yetkisinin herhangi bir ti¢lincii kisi gibi yargica birakilmasi da caiz olmamak
gerekir. Bu taraflar arasindaki 6zel bir sorun i¢in devletin mahkemelerinin istihdam
edilmesi anlamina gelir ki, uygun goriilemez.
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III. TBK. m. 344 f. 3 Uyarinca Rayi¢ Bedelin Belirlenmesi ve Sozlesmede
Artig Sart1 Bulunup Bulunmamasinin Bu Konudaki Etkisi

TBK. m. 344 f. 3 su sekildedir: “Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapil-
madigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygula-
nacak kira bedeli, hakim tarafindan iiretici fiyat endeksindeki artis orant, kiralananin
durumu ve emsal kira bedelleri goz éniinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde
belirlenir”. Bu diizenleme cercevesinde agilacak dava teknik anlamiyla kira tespit da-
vasidir ve yargigtan yenilik doguran bir kararla rayice uygun kira bedelini belirlemesi
istenecektir. TBK. 344 f. 3’e dayanarak acilan kira tespit davasinda, TBK. m. 344 f.
2 uyarinca agilan kira tespit davasindan farkli olarak, bir dnceki yilin endeksindeki
artig orani Ust sinir olarak kabul edilmeyecekeir. TBK. m. 344 f. 2, uzayan kira do-
nemlerinde yapilacak artigi taraflarin belirlemedigi durumlarda agilacak olan kira tes-
pit davasina iligkindir. Uzayan donemlerde yapilacak artsa iliskin olarak baslangicta
yapilan kira sozlesmesinde hiikiim yer almiyorsa, kiraci veya kiraya veren arasinda
sonradan da bu konuda mutabakat saglanamamigsa, kira bedelinin arttirilabilmesi
icin yegine secenek TBK. m. 344 f. 2 uyarinca kira tespit davast agmakur. Ne var ki,
bu dava sonucunda hitkmedilecek artis bir 6nceki yilin {iretici endeksindeki artgla
sinirli olarak yapilacagindan, kira bedeli zaman iginde rayicin altinda kalabilecektir.
Iste TBK. m. 344 f. 3 belirli donemlerde rayice uygun tespit yapilmasini saglayarak,
kiraya veren agisindan rayicin altinda kalan bir kira bedelini kabullenme zorunlulu-
gunu kaldiracakur. Rayice gore kira bedelinin belirlenebilmesi icin beger yillik do-
nemler ongorilmustir.

TBK. m. 344 f. 3’e gore rayice uygun kira bedelinin belirlenmesi bakimindan su
olasiliklar g6z 6niinde tutulmalidir:

Baglangicta yapilan kira sézlesmesinin siiresi dolmus, TBK. m. 347 uyarinca
kira sozlesmesi birer yillik ddnemler halinde uzamis ve ilk kira sézlesmesinin yapil-
masindan itibaren bes kira yili ge¢mis olabilir. Sozgelimi bir yil i¢in yapilan bir kira
sozlesmesi, TBK. m. 347 uyarinca birer yillik donemler hilinde uzamis ve dort uza-
ma yilinin gegmesiyle birlikte, baglangictan itibaren bes kira yili tamamlanmus olabi-
lir. Bu olasilikta altiner kira yili (besinci uzama dénemi) igin kira bedelinin TBK. m.
344 f. 3 uyarinca tespit edilmesi istenebilir. Bunun gibi, iki yillik kira sozlesmesinin
birer yillik dénemler halinde ti¢ yil uzamasi, baglangictan itibaren bes kira yilinin
geemesi demektir. Bundan boyle, uzayan yeni dénem (altinct kira yili) icin TBK. m.
344 f. 3’e gore kira bedelinin tespitinin istenmesi miimkiindiir*®. Baslangigta yapilan
bes yillik kira sozlesmesinin siiresinin dolmast tizerine, ilk uzama yilinda (yine altinct
kira yilinda) uygulanacak kira bedelinin de TBK. m. 344 f. 3 uyarinca tespiti iste-

36 Giimis, s. 72; Gokyayla, s. 39.
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nebilir’”. Biitiin bu olasiliklarda, altiner kira yili igin TBK. m. 344 f. 3’e gbre tespit
edilecek rayice uygun kira bedelinin, daha sonraki uzama dénemlerinde (yedinci kira
yilt ve sonra gelen yillarda) yeniden artmast s6z konusu olabilir. Yedinci ve sonraki
kira yillarinda gerceklesecek artisin belirlenmesinde, kira sozlesmesinde yer alan artig
sartina (bir 6nceki yilin endeks artisiyla sinirl olarak) itibar edilir. Kira sozlesmesinde
yapilacak artiga iliskin bir hitkiim bulunmuyorsa, agilan kira tespit davasinda yargicin
TBK. m. 344 f. 2’ye dayanarak verecegi karara gore arug gergeklesir. Sonug olarak,
altinci kira yili i¢in rayice uygun olarak belirlenen kira bedelinde sonraki yillarda
yapilacak artis, endeks orani agilmadan gergeklesecektir (TBK. m. 344 f. 3 c. son).
Ne var ki, bes yillik bir periyot daha tamamlaninca, TBK. m. 344 f. 3’e uygun ola-
rak kira bedelinin arttrilmast s6z konusu olabilecek, kira bedeli olabildigince rayicle
uyumlu héle getirilecektir. Su halde, baslangictaki kira szlesmesinin yapilmasindan
itibaren on kira yilinin ge¢mesiyle birlikte, onbirinci kira yilt i¢in tespit edilecek kira
bedelinde TBK. m. 344 f. 3 uygulanacaktr®®. Sonraki uzayan dénemlerde yapilacak
artiglar da ya TBK. m. 344 f. I’e ya da TBK. m. 344 f. 2’ye gore endeks agilmaksizin
gerceklesecek, tigiincii bir bes yillik periyodun tamamlanmastyladir ki (on altnct kira
yilt igin), yine TBK. m. 344 f. 3’e gore rayice uygun kira bedeli tespit edilecektir®”.

37 Goékyayla, s. 39.

3 Bu arada, kira sézlesmesinin yapilmasindan itibaren on yil gectikten sonra kiraya verenin kira
bedelinin tespitini isteyemeyecegi yolundaki diisiinceye katilmadigimi da belirtmek isterim. Ka-
tilmadigim bu disiince icin bkz. Giimiis, s. 70; Oncii, s. 311-312; Gékyayla, s. 26-27.

39

Ogretide rayice (TBK. m. 344 f. 3’¢) gore kira bedelinin tespitinin istenebilecegi donemleri
farkli belirleyenler bulunmakeadir. Buna gore, ilk bes yilin tamamlanmasiyla (altiner kira yilt
icin) rayice uygun olarak kira bedeli tespit edildikten sonra, onikinci ve onsekizinci kira yillarinda
yuiriirlitkte olacak kira bedeli de rayice uygun olarak belirlenebilir. Gériis savunuculari, TBK. m.
344 f. 3te gegen “bundan sonraki her bes yilin sonunda” ifadesini, kira bedelinin rayice uygun
olarak belirlendigi yildan (s6z konusu yil tamamlandiktan) sonra islemeye baslayacak bes yilin
sonunda olarak anlamaktadirlar. Bu anlayisa uygun olarak, ilk bes yillik siirecin tamamlanmast
tizerine altnc kira yili i¢in rayice uygun tespit yaptirmakea, yeni bir bes yillik siirecin baglamast
icin altinct yilin tamamlanmasini beklemekete, yeni siireci yedinci kira yiliyla birlikte baslatmak-
tadirlar. Yedinci kira yilinda baglayan yeni bes yillik siire¢ de onbirinci kira yilinin bitimiyle
tamamlanmakta, yeniden rayice uygun bedel tespitinin onikinci kira yili i¢in yapilacag: sonucu
ortaya ¢tkmakeadir. Bundan sonraki yeni bes yillik siirecin baglamasi icin de, rayice gore tespitin
yapildigt onikinci kira yilinin bitmesini beklemek gerekecek, siire¢ oniigiincii kira yiliyla birlikte
baslayacakir. Ornegin bkz. Giimiis, s. 71-72. Oncii, s. 331; Aydogdu/Kahveci, s. 617. Ayrica
bkz. Akyigit, s. 154. Bu gériis, hitkmiin ne lifzina ne de amacina uygundur. Hitkmiin amaci bes-
belli kira bedelinin bes yilda bir rayice uygun hale getirilmesini saglamakur. Bes yil tamamlanip
rayi¢ bedel tespiti yapildiktan sonra, yeni bir bes yillik siire¢ hemen islemeye baslayacakur. Hiik-
miin l4fz1 da bu amaci yeter aciklikla ortaya koymaktadir. Yukarida aktarilan goriis, aynt zamanda
bir mantiksizlik da igermekredir. [lk defa rayice uygun kira bedeli tespitinin istenebilmesi igin
sozlesmenin baslangicindan itibaren bes yilin ge¢mesi beklenmekte, tespit gereklestikten sonra
bu sefer alt1 yillik bir siirenin ge¢cmesi aranmaktadir. Altt yillik siirenin tamamlanmastyla yeni bir
rayice uygun bedel tespiti gerceklestirilebilmekte, ayni seyin yapilabilmesi i¢in bir alt yil daha
beklenmektedir. Simdi sorulmasi gerekir, TBK. m. 344 f. 3’e gore kira bedelini tespit edilebilmesi
icin niye ilk periyot bes yil oldu da sonraki periyotlar altsar yil olarak hesaplandi? Yasa koyucu-
nun TBK. m 344 f. 3’e gore kira bedelinin tespitinin istenmesini bagtan itibaren esit periyotla-
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Sozlesmede uzayan dénemler icin kira bedelinde yapilacak artisa iliskin hiikiim
bulunmasi, bes kira yilinda bir TBK. m. 344 f. 3’e gore kira bedelinin tespitinin is-
tenmesine engel olmaz. Nitekim TBK. m. 344 f. 3 hitkmii, bu hiikiim uyarinca kira
bedeli tespit edilirken taraflar arasinda artisa iliskin bir anlagma bulunup bulunmadi-
gina bakilmayacagini agiklikla belirtir.

TBK. m. 344 f. 3’in uygulanmast i¢in baslangicta yapilan kira szlesmesinin
stiresinin dolmus olmast da gerekli degildir. Bes yildan daha uzun siireli bir kira
sozlesmesinin bulunmast durumunda, s6zlesmenin altunct yili icin TBK. m. 344 f.
3’e gore kira bedelinin belirlenmesi talep edilebilir. Sézlesme siiresi heniiz dolmasa
bile, bes yillik siirenin ge¢mis olmast TBK m. 344 f. 3’e gore tespit istemek i¢in
yeterlidir. Hitkmiin lafzt agikga bu olasiligi kapsamaktadir®®. Sozlesme siiresi devam

ra baglamay1 amagcladigini kabul etmek mantikli olmaz mr? Savundugum gériis dogrultusunda
agtklamalar igin ayrica bkz. Inceoglu/Bas, s. 535, dpn. 39; Inceoglu, s. 142-143. Gékyayla her iki
goriisti de akcarmus, ancak, bu konuda bir tavir almamustir. Bkz. Gékyayla, s. 41.

40 Ayni goriiste, Gokyayla, s. 39. Buna kargilik, bes yildan uzun siireli bir kira sézlesmesinin varli-

ginda, sézlesmede kira bedelinin her yil ne oranda arturilacagina iliskin bir hitkiim bulunmadigt
siirece, bes yilin tamamlanmasiyla TBK. m. 344 f. 3’e gére kira bedelinin tespitinin isteneme-
yecegini diistinenler de bulunmaktadir. Bu diisiinceyi savunanlara gére, bes yildan uzun siireli
bir sézlesmede kira bedelinin her yil ne oranda arttrilacagina iligkin bir hitkiim bulunmamast,
sozlesme siiresi boyunca kira bedelinin arttirilmayacags yolunda taraflarin agik¢a anlagmis ol-
malari anlamina gelir. Sézlesmeye baglilik ilkesine uyulmasi, kiraya verene TBK. m. 344 f. 3’e
dayanma olanaginin verilmesinin reddedilmesini gerektirir. Fikrada “anlasma olsun olmasin”
ibaresinin bulunmasi, kira bedeli artisina iliskin anlagma olmasa da fikradaki esaslar uyarinca
kira bedelinin arttrilmasinin istenmesini miimkiin kilmaz. Bu ibareyle, taraflarca belirlenen artig
oraninin bes yilin tamamlanmastyla yapilacak artista dikkate alinmayacag, taraflarca belirlenen
oran bir tarafa birakilarak rayice uygun kira bedelinin tespitinin istenebilecegi kast edilmistir. Bu
goriis icin bkz. Yavuz, s. 639-640. Bu diistinceye katlma olanag: bulamadigimi ifade etmek iste-
rim. Oncelikle hitkmiin lafzinin agikligs bu diisiinceyi dogrulamamalktadir. TBK. m. 344 f. 3’e,
acikea, taraflarca bu konuda bir anlagma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun
siireli kira sozlesmelerinde, bes yil tamamlandiktan sonraki yeni kira yilinda yargi¢ tarafindan
belirlenecek kira bedelinden bahsedilmektedir. “Bu konuda bir anlagma yapilip yapilmadigina
bakilmaksizin” ifadesi, taraflarca kira bedeli artigina iligkin bir anlasmanin yapilip yapilmadigi-
na bakilmayacagini gosterir. Bir baska deyisle, taraflarin kira bedeli artgina iligkin herhangi bir
diizenleme getirmedikleri olasiligini da igine alir. S6z konusu ifadenin, sadece, taraflarca belirle-
nen orana itibar edilmeyecegini anlatmayr amagladigi séylenemez. Diger taraftan, taraflarca kira
bedeli artigina iliskin bir hitkmiin sézlesmeye konulmamasi, kira bedelinin arttrilmayacagina
iligkin olarak “acik¢a” anlagildigs anlamina da gelmez. Taraflarin bu konudaki sessizliginden yola
ctkilarak, yorum yoluyla, sozlesme siiresi boyunca kira bedelinin arttirilmasinin taraflarca isten-
medigi sonucuna varilabilir. Yorum yoluyla sonuca ulagilan yerde bir acikligin oldugundan soz
edilemez. Gergi taraflarin “szlesme siiresi boyunca kira bedeli artisinin sz konusu olmayacag”
yolunda bir hitkmii sézlesmeye dahil etmelerine bir engel yoktur ve bence boyle bir sézlesme
hitkmii gegerli olur. Konut ve ¢auli is yeri kiralarina iligkin diizenlemenin “nisbi emredici” yapist
bu tiirden bir s6zlesme hiikmiine gegerlilik tanimayi miimkiin kilar. Iste ancak boyle bir sozlesme
hitkmiiniin varligindadir ki, kira bedelinin sézlesme siiresi boyunca arttirilmayacagina iligkin
agtk bir anlagmadan bahsedilebilir. Taraflarin TBK. m. 344 f. 3’tin bes yildan uzun siireli kira
sozlesmelerinde uygulanmasini engellemek icin bu tarzda agik bir anlasmanin varligini aramak
zorunludur. Yoksa taraflarin kira bedelinin yildan yila nasil arturilacagini hic ele almamis olma-
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ederken yapilacak artigin orani veya miktarinin taraflarca belirlenmis olmasi, altinct
sozlesme yili i¢in kira bedelinin TBK. m. 344 f. 3’e uygun olarak yargi¢ tarafindan
belirlenmesini engellemeyecektir. Bir 6rnek tizerinden konuyu ele almak yararli olur.
Sekiz yillik bir kira sdzlesmesi yapilmigsa, sozlesmenin devam edecegi siire igerisinde
yapilacak artisa iliskin taraflar anlasmis olsunlar veya olmasinlar, altnci sézlesme yili
icin kira bedelinin belirlenmesi yargictan istenebilir. S6zlesme siiresi i¢inde yapilacak
artisa iliskin bir sozlesme hitkmii bulunsa bile, altnct sézlesme yili icin yiiriirlitkte
olacak kira bedeli yargi¢ tarafindan TBK. m. 344 f. 3’e gore belirlenebilir. Sozles-
menin yedinci ve sekizinci yillarinda bir artgin yapilip yapilmayacagini, sozlesme
stiresi ierisinde artis yapilmasina iligkin bir anlasmanin bulunup bulunmamasi be-
lirler. Boyle bir anlagma varsa, altnci sézlesme yili igin yargi¢ tarafindan rayice uygun
olarak belirlenmis kira bedeli, taraflarca kararlastirilan oran esas alinarak yedinci ve
sekizinci yillar icin arttrilir. Sézlesme siiresi icinde yapilacak artisa iliskin bir anlagma
yapilmamugsa, altinct sézlesme yili igin yargicin rayice uygun olarak belirledigi kira
bedeli, yedinci ve sekizinci sozlesme yillarinda da degismeden kalir. Sekiz yillik soz-
lesme siiresinin dolmasi tizerine kira szlesmesi bir yil icin uzarsa, dokuzuncu kira
yilt i¢in kira bedelinin arttirilmasi, TBK. m. 344 f. 1 veya f. 2 uyarinca gergeklesir.
Sonraki uzayan dénem (onuncu kira yili) icin de durum aynidir. Bu dénem icin
yuiriirlitk kazanacak kira bedeli de TBK. m. 344 f. 1 veya f. 2’ye gore belirlenir. Ne
var ki, bundan sonraki uzama yili (ki onbirinci kira yilina denk diiser) i¢cin TBK. m.
344 f. 3’e gore (rayice uygun) kira bedeli tespiti istenebilecektir. Rayice uygun olarak
yapilan tespitin tizerinden bes yillik bir donem ge¢mistir ve yeniden rayice uygun
kira bedelinin tespitini istemek miimkiin hale gelmistir.

TBK. m. 344 f. 3’tin lafzindan anlagilamasa da, beg yillik periyotlarin sonunda
agilan kira tespit davalarinda, yargicin kendiliginden TBK. m. 344 f. 3’e gore tespi-
ti gergeklestirmeyecegi sdylenmektedir. Bu diisiinceye gore, ancak davaci tarafindan
talep edildigi takdirdedir ki, yargic TBK. m. 344 f. 3’c gore tespiti gerceklestirir.
Bayle bir talebin bulunmamasi durumunda tespit TBK. m. 344 f. 1 ve 2 uyarinca
gerceklestirilecektirt!. Bu diisiinceye uyulmasi, kanaatimce, bazi hallerde giigliik gos-
terebilir. Kira tespit davasini kiraya veren gibi kiracinin agmast da miimkiindiir®2.
Kiraci tarafindan agilan bir tespit davasinda, talep sonucu zaten TBK. m. 344 f. 1 ve
f. 2’ye gore belirlenecek kira bedelinin altinda olacakur. Bu olasilikta, kiracinin agik-
ca belirtmemis olsa bile rayice gore tespit istedigi sonucu ¢ikartlabilir. Davay1 agan

larindan yorum yoluyla sonug ¢ikararak, TBK. m. 344. f. 3’tin bu olasiliga (yani taraflarin artisa
iligkin sessiz kalmis olmalarina) sonug baglayan diizenlemesini uygulamadan kovmak miimkiin
degildir. Taraflarin kira bedeli arugina iliskin s6zlesmede sessiz kalmalart olasiligini ele alan bir
kanun hitkmiiniin uygulanmasinin engellenmesi i¢in, sessiz kalmamak ve adli adinca “kira bedeli
artginin hicbir gekilde istenmedigini” sdzlesmede dile getirmek kaginilmazdir.

4 Bu gbriis icin bkz. Inceoglu, s. 143.

42 Kiracinin da bu davayi agabilecegine iliskin olarak bkz. Giimiis, s. 77-78; 1nceoglu, s. 160.
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kiract agtkca TBK. m. 344 f. 3’c gore tespit yapilmasini istememis olsa bile, rayice
gore tespit edilecek kira bedeli kiracinin dava dilekgesinde gosterdigi talep sonucu-
nun altinda kalacaksa, yargic TBK. m. 344 f. 3’i uygulayarak rayice gore kira bedeli
tespitini gergeklestirebilmelidir. Kiraya veren tarafindan agilan tespit davalarinda da,
dava dilekgesindeki talep sonucu TBK. m. 344 f. 1 veya f. 2’ye gore belirlenecek kira
bedelinden yiiksekse, bu durum zimnen TBK. m 344 f. 3’tin uygulanmasinin isten-
digi anlamina gelir. Yargic bakimindan (kiraya verenin talebini asacak bir miktara
hitkmetmemek kaydiyla) TBK. m. 344 f. 1 ve f. 2’yi géz 6niinde tutmadan rayici esas
alarak kira bedelini tespit etme kapist agilmis demektir.

Ne var ki, kira sozlesmesinin yapilmasindan itibaren bes kira yili ge¢mis olma-
sina ragmen, agilan kira tespit davasinda TBK. m. 344 f. 2’ye gore tespitin istenmis
olmast miimkiindiir. Bunun gibi, alunci kira yili gelmesine ragmen, agilan davada
(TBK. m. 344 f. I’in getirdigi sinirlamanin dikkate alinmasi kaydiyla) sézlesmedeki
artirim sartina uygun bir kira bedeli istenmis olabilir. Iste boyle durumlarda yargicin
kendiliginden TBK. m. 344 f. 3’ii uygulayarak rayice gore kira bedelinin tespitini
gerceklestirmesi miimkiin olmayabilir. Ancak bes kira yilinin dolmasina ragmen kul-
lanilmayan TBK. m. 344 f. 3’e gore kira bedelinin tespit edilmesini isteme olanagi-
nin, daha sonra (sdzgelimi yedi veya sekiz kira yilt dolduktan sonra) kullanilmasina
da bir engel olmamak gerekir. Boyle durumlarda, bes yillik periyodun hesaplanma-
sinda, rayice gore kira bedeli tespitinin yapildigi kira yilinin baglangi¢ alinmasi ge-
rekir. Sozgelimi yedinci kira yilinda gegerli olacak sekilde rayice uygun kira bedeli
tespiti yapilmuigsa, yeniden rayic esas alinarak tespit yapilmast on ikinci kira yili icin
s6z konusu olacaktir3.

Bu arada TBK. m. 344 f. 3’e dayanan kira tespit davasinin agilma siiresine ve
verilecek kararin etkisine iliskin cesitli olasiliklari ele almak isteriz. Ilk olasilik olarak,
TBK. m. 347 f. 1 uyarinca gergeklesen bir yillik uzama donemlerinden biri igin
TBK. m. 344 f. 3’e gore kira tespit davast acilmasini ele alalim. Sozgelimi bir yil
stireli bir sozlesme vardir. Bu sézlesme TBK. m. 347 f. ’e gore birer yillik dsnemler
halinde uzamigtur. Dért uzama yili gerceklestikten ve baslangictan itibaren bes kira
yilt gectikten sonra, altinci kira yili i¢in gegerli olmak tizere TBK. m. 344 f. 3’e da-
yanan bir kira tespitinin yapilmasi istenmektedir. Bu olasilikta TBK. m. 345 f. 2’nin
uygulanmasi gerekecektir. Su halde, dava altnci kira yilinin baglamasindan en az otuz
giin 6nce acildig1 veya aynu siire iginde kiraya veren tarafindan kira bedelinin artti-
rilacagina iligkin kiractya yazili bildirimde bulunularak altinet kira yili iginde dava
agildig1 takdirdedir ki, TBK. m. 344 f. 3’tin uygulanmastyla tespit edilen kira bedeli
altinct kira yilinin bagindan itibaren etkili olacaktir. Bu olasilik bakimindan, uzayan
kira dénemlerinde kira bedelinin hangi oranda arttirilacagina iliskin olarak kira soz-
lesmesinde bir hiikiim bulunup bulunmamasinin énemi olmadigint biliyoruz. Kira

43 1nceoglu, s. 143.
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sozlesmesinde bu yolda bir hitkiim bulunsa bile, altinct kira yili i¢in TBK. m. 344 f.
3’e gore kira bedeli tespiti yapilabilecektir.

Ne var ki, bir diger olasilik olarak su diistiniilebilir. Kira sozlesmesi bes yildan
uzun bir siire i¢in yapilmistir. Sézgelimi sekiz yillik bir kira sozlesmesi mevecuttur. Bu
olasilikta, besinci kira yili tamamlanip altincr kira yilina gegilecektir ve altincr kira
yilinda gegerli olmak tizere TBK. m. 344 f. 3’e dayanan bir kira tespitinin yapilmasi
istenmektedir. Burada artik TBK. m. 345 f. 2'deki kayitlara uyulmasina kanaatimce
gerek bulunmamaktadir. Bir bagka deyisle, tespit edilecek kira bedelinin altiner kira
yilinin bagindan itibaren etkili olmast i¢in, davanin altnc kira yilinin baslamasin-
dan en az otuz giin dnce acilmasina gerek olmadig: gibi, ayni siireye uyularak kiraya
veren tarafindan kira bedelinin arturilacagina iligkin kiractya yazili bir bildirimde
bulunulmasi ve davanin altunct kira yili icinde agilmasina da gerek yoktur. Alunct
kira yili tamamlanmadan 6nce herhangi bir tarihte agilan kira tespit davasinda, bu
kira yilinin baglangicindan itibaren etkili olacak bicimde TBK. m. 344 f. 3’e gore kira
bedelinin tespit edilmesi istenebilir. Altinct kira yilinin baglamasindan en az otuz giin
once kira bedelinin arttirilacagina iliskin olarak kiraciya yazili bildirimde bulunul-
mamis olsa bile, yargig, TBK. m. 344 f. 3’e gore tespit edilen kira bedelinin altnct
kira yilinin baslangicindan itibaren etkili olacagina hitkmedebilir. Unutulmamalidir
ki, TBK. m. 345 f. 2'de aranan gereklilikler TBK. m. 347 f. 1 c. 1'de kiraciya taninan
kira s6zlesmesinin uzamasini engelleyebilme olanag: ile ilintilidir. TBK. m. 347 £. 1
c. e gore, kiraci, belirli siireli kira sézlesmesinin bitim tarihinden en az on bes giin
once bildirimde bulunarak kira sézlesmesinin uzamasini engelleyebilir. Yeni dénem
icin kira bedeli arust isteyen ve bu amagla dava acacak olan kiraya veren, bu niyetin-
den kiraciy1 yeni ddnemin baglamasina en az otuz giin kala haberdar ederse, diisiiniip
taginip arttrilmis bir kira bedelinden sorumlu olmak istemedigi sonucuna varacak
olan kiraci, yeni dénemin basglamasina en ge¢ on bes giin kala bildirimde bulunarak
kira sozlesmesinin uzamasini engelleyebilir. Ne var ki, ele aldigimiz olasilikta, yani
sekiz yillik bir kira sozlesmesinin mevcudiyeti durumunda, kiracinin bes kira yili
tamamlandiktan sonra altunci kira yilina gecilmesini engelleme sansi yoktur. Kiract,
altunct kira yilinin baslangicindan geriye dogru en ge¢ on bes giin icinde bildirimde
bulunarak, kira sozlesmesinin altunci kira yilina gecilmeden sona ermesini saglaya-
maz. Su halde, kendisine altinci kira yilinin baglangicindan otuz giin 6nce bildirimde
bulunarak kira tespit davasi agilacagini bildirmenin bir anlami olmamaktadir. Boyle
bir bildirim alan kiraci, alunci kira yili igin rayice gore arturilacak kira bedeliyle so-
rumlu olmak istemese bile, besinci yilin sonunda kira sézlesmesini sona erdirme ola-
nagina sahip degildir. Kiraci, istese de istemese de sekiz yillik siirenin sonuna kadar
sozlesmeyle baglidir. Hal boyle olunca, kiracinin sézlesmenin uzamasini engelleme
olanagini kullanabilmesi i¢in getirilen TBK. m. 345 f. 2’deki zorunluluga uyulma-
sinin da bir geregi kalmamaktadir. Sekiz yillik kira sézlesmesinin besinci yilinin ta-
mamlandigi andan itibaren, altinci kira yilinin sonuna kadar kiraya verence TBK. m.
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344 f. 3’e gore kira bedelinin tespitini saglamak icin dava acilabilir ve kiraya veren
verilen hitkmiin altnct kira yilinin bagindan itibaren gegerli olmasint istemisse bu
yolda hiikiim kurulabilir. Bu bakimdan kira s6zlesmesinde her kira yili i¢in kira be-
delinin ne oranda arturilacagina iliskin bir hitkiim bulunup bulunmamasinin énemli
olmadigini da bir daha haurlatalim. S6zlesmede her kira yilinda yapilacak artisa ilis-
kin hitkiim bulunmasa da, kiraya veren altinci kira yili icinde TBK. m. 344 f. 3’e gore
kira bedelinin tespitini isteyip, yeni kira yilinin alunci kira yilinin bagindan itibaren
etkili olmasini saglayabilecektir. Sozlesmede her yil yapilacak artigin belirlendigi du-
rumlarda da, sozlesmedeki bu diizenlemeyle bagli olmak istemeyen kiraya veren ayni
olanaktan yararlanabilir. Kiraya verenin bu yolda bir tespit davasi acabilmesini engel-
leyecek yegine yol, bes yildan uzun siireli szlesmeye “sozlesme siiresi tamamlanana
degin kira bedelinin arttirilmayacagi” yolunda bir hitkiim konulmasidir.

IV. Belirsiz Siireli Kira S6zlesmelerinde Durum

Kira sozlesmesinin belirsiz bir siire i¢cin yapilmast miimkiindiir. Béyle bir soz-
lesmede kira bedelinin her yil ne oranda veya ne miktarda arttirilacagina iligkin bir
hiikiim bulunabilir. Béyle bir sézlesme hitkmiiniin varliginda TBK. m. 344 f. 1'deki
stnirlamanin gdzetilmesi gerekir. Bir baska deyisle, s6zlesmede yer alan kira bedeli
artigina iligkin hiitkiim, bir 6nceki yilin tiretici endeksindeki artist asmadigt oranda
etkili olur. Sézlesmedeki oran endeksteki artis oranindan fazla olmadig; takdirde,
kira bedeli s6zlesmedeki orana uygun olarak artar. Buna karsilik, endeksteki oran
sozlesmedeki artig oranindan daha diisiikse, “degistirilmis kismi kesin hiikiimstizliik”
yapurimi uyarinca endeks orani sézlesmedeki oranin yerine geger. Her iki olasilikta
da, kira bedeli sozlesme uyarinca artmis olur ve teknik anlamiyla “kira bedelinin
tespiti” davasi agilmasina gerek olmaz. Kiraci sozlesme geregince (sozlesmedeki oran
veya bu oranin yerine gegen endeks oranina uygun olarak) artan kira bedeline uygun
6deme yapmadig: takdirde, kiraya verence agilacak dava kira bedelinin eksik 6denen
kisminin ifasina iligkin olacaktir. Kira bedeli borcunun ifa zamaninin “belirli vade”
olarak kararlastirildigt durumlarda, kiracinin (sozlesmedeki oran veya bu oranin ye-
rine gegen endeks oranina gore artgi gergeklestirmeden) eksik 6dedigi kisim igin
ihtara gerek olmadan temerriide diisecegi goriisiinde oldugumuzu da bir kere daha
hatrlatalim. Su halde, kiraya verenin kira bedelinin 6denmesinde temerriide iliskin
TBK. m. 315 diizenlemesinden yararlanma ve sézlesmeyi feshetme olanagi da ayrica
mevcuttur. Kiraya veren, sézlesme uyarinca yapmasi gereken artist yapmayan kiraci-
sina, eksik odedigi kisim icin otuz giinliik siire verebilir ve otuz giin i¢cinde 6deme ya-
pilmazsa sdzlesmenin sona erecegine iliskin bir fesih beyaninda bulunabilir. Bir baska
deyisle, otuz giin siire verilmesine iligkin bildirimle fesih beyanint birlikte yapabilir.

Belirsiz siireli bir kira sozlesmesinde kira bedeli artigina iliskin bir hiikiim bu-
lunmayabilir. Bu takdirde kiraya verenin kira bedeli artisint saglayabilmesi miimkiin
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olabilecek midir? Kiraya verenin TBK. m. 344 f. 2’ye dayanan bir kira tespit davast
agamayacagi kanaatindeyim*. TBK. m. 344 f. 2 uyarinca agilacak kira bedelinin
tespiti davasi, TBK. m 345’teki diizenlemeyle birlikte degerlendirilirse, ancak belirli
siireli kira sozlesmelerinde s6z konusu olacaktir. Szlesme siiresi dolacak ve TBK. m.
347 f. 1 geregince gergeklesen bir yillik uzama déneminde kira bedelinin ne olacagt
sorunu ortaya ¢ikacakur ki, TBK. m. 344 f. 2 uyarinca kira bedelinin tespiti davast
agilabilsin. Yasa geregince gerceklesen uzamalarla birlikte baglangictan itibaren beg
kira yili tamamlanmigsa (veya kira sozlesmesinin baglandig bes yillik siire dolmug-
sa), bundan sonraki uzama déneminde TBK. m. 344 f. 3 uyarinca rayice gore kira
bedelinin tespiti de istenebilecektir. Su halde, kira bedelinin tespiti davasi, sozlesme
stiresinin belli olmasi ve siire tamamlanip yasa geregi uzamanin gergeklesmesiyle bir-
likte giindeme gelen bir davadur.

Belirsiz siireli bir kira sozlesmesinde teknik anlamiyla kira bedelinin tespiti dava-
st bir tek olasilikta s6z konusu olabilir. Belirsiz siire icin akdedilmis kira sézlesmesinin
baslangicindan bu yana bes yil ge¢misse, altnct kira yili icin TBK. m. 344 f. 3 uyarin-
ca rayice uygun olarak kira bedelinin tespiti istenebilir. Bu olasilikta, kiraya verence
kira bedelinin tespiti davasi acildiktan veya agilacag: kiraciya bildirildikten sonra,
kiraci feshi bildirme dénem ve siirelerine uyarak miimkiin olan en erken zaman icin
sozlesmeyi olagan fesih yoluyla sona erdirebilir. Kiraci olagan fesih hakkini kullandig:
takdirde kira bedelinin TBK. m. 344 f. 3 uyarinca arttirilmasi s6z konusu olmayacak,
esasen kira sozlesmesi miimkiin olan en erken zaman i¢in sona ereceginden kiraya
veren bakimindan bu yénde bir ihtiya¢ da kalmayacakur. Kiraya veren TBK. m.
344 f. 3 uyarinca (belirsiz siireli kira iligkisinin altinct yilinin bagindan itibaren kira
bedelinin arturilmasint saglayacak sekilde) kira bedelinin tespiti davasini agtiktan
sonra, kiract miimkiin olan en erken zaman i¢in olagan fesih hakkini kullanmigsa (ki
kiracinin bu yondeki beyanini davaya cevap verirken yapmasi beklenebilir), yargic
hiikiim verilmesine mahal olmadigina karar verecektir. Ne de olsa, kiraci tizerine
diiseni yapmus, kira bedeli artisina maruz kalmama istegiyle miimkiin olan en erken
zaman igin kira sozlesmesinin sona ermesini saglamistir. Agacagi davanin bu yolda
akamete ugramasindan endise eden kiraya verenin yapacag sey, heniiz dava agmadan
once, TBK. m. 344 f. 3 uyarinca kira bedelinin tespiti davast agacagini kiraciya pesi-
nen bildirmektir. Bu bildirimi alan kiract miimkiin olan en erken zaman i¢in olagan
fesih hakkini kullanarak kira bedeli artigtna maruz kalmayabilir. Kiraci olagan fesih
hakkini kullanmadig; takdirde de, kiraya veren i¢in TBK. m. 344 f. 3 uyarinca kira
bedelinin tespit edilmesi i¢cin dava agmak ve davada verilen hitkmiin altinct kira yili-
nin basindan itibaren etkili olmasini talep etmek olanag; ortaya ¢ikmis olur. Gergi bu
soylediklerimiz, yani kira bedelinin arttrilacagindan haberdar olan kiracinin miim-
kiin olan en erken zaman igin olagan fesih hakkini kullanarak kira bedelinin tespiti

44 Ayni goriis igin bkz. Giimis, s. 69-70. Aksi griis igin bkz. Inceoglu, s. 138-139.
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davasini akamete ugratabilmesi ya da kiract olagan fesih hakkini miimkiin olan en
erken zaman i¢in kullanmazsa kiraya verenin altinct kira yilinin basindan itibaren et-
kili olacak sekilde rayice uygun kira bedeli tespitini isteyebilmesi, herhangi bir pozitif
kuralda yer almamakreadir. Ne var ki, TBK. m. 345 f. 2 diizenlemesinin amacindan
yola ¢ikilarak biitiin bu sonuglara ulagilmasi miimkiindiir diye diisinmekteyim.

V. TBK. m. 345 f. 3 Anlaminda “Sézlesmede Yeni Kira Déneminde
Kira Bedelinin Arttirilacagina iliskin Hiikiim Bulunmast”
Ne Anlama Gelir?

TBK. m. 345 f. 3 su sekildedir: “Sézlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin
arttirilacagina iligkin bir hitkiim varsa, yeni kira doneminin sonuna kadar agilacak
davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu yeni dénemin baslangicindan iti-
baren gegerli olur”. Bu diizenlemede, “sozlesmede yeni kira doneminde kira bedeli-
nin arttirilacagina iligkin bir hitkiim varsa” ifadesiyle neyin kast edildiginin agikliga
kavusturulmasi gerekir. Kast edilen, yeni kira doneminde kira bedelinin hangi oranda
veya hangi miktarda arttrilacagint belirten sozlesme hitkiimleri olmaz. Sézlesmede
bu tiirden hitkiimlerin varlig1 kira tespit davast agilmasini gereksiz kilar. Kira bedeli,
sozlesmede belirtilen orana veya bunun yerine gegen endeks oranina gore kendili-
ginden artar. Kiraci sozlesme geregi gerceklesen artisa gére 6deme yapmak zorunda
kalir. Bu zorunluluga uymayan kiraciya karst acilacak dava, kira bedelinin tespiti
davast olmay1p olagan bir ifa davasidir. TBK. m. 345 f. 3, kira tespit davalariyla ilgili
bir diizenleme olduguna gore, boyle bir davanin agilmasina gerek birakmayan bir
olasilig1 ele almis olamaz.

TBK. m. 345 f. 3’te belirtilen durum, sozlesmede yeni kira doneminde kira
bedelinin artacagina iliskin bir hitkiim bulunmakla birlikte, bu sézlesme hitkmiiniin
artis oranini gostermemesidir®®. Bir bagka deyisle, kira sozlesmesi yapilirken yeni kira
dénemlerinde artigin gergeklesecegine iliskin genel ve gotiirii bir ihtar yapilmast du-
rumu ele alinmisur. Boyle bir sozlesme hitkmii varsa, her yeni kira doneminin bas-
lamasina en az otuz giin kala kira tespit davast agmak veya boyle bir dava acilacagini
kiractya bildirmek gereksizlesecektir. Her yeni kira doneminde, bu dénemin icinde
herhangi bir tarihte agilan davada, dénemin basindan itibaren gegerli olacak sekilde
kira bedelinin tespiti istenebilecektir. Yeni kira donemlerinde kira bedelinin artacagi-
na iligkin gtiirii bir bigimde uyarilmis olan kiraci, béyle bir arugi istemiyorsa, yeni
dénemin baglangicina en az otuz giin kala bir kere daha uyarilmay: beklemeden, soz-
lesmenin uzamasini engelleyecek yonde beyanda bulunmalidir. Aksi takdirde, yeni
dénemin iginde herhangi bir tarihte agilan davada verilen hitkmiin, dénem bagindan
itibaren etkili olmasini kabullenmis olur.

4 Aksi diisiince igin bkz. Inceoglu, s. 158 dpn. 3. Yazara gore, TBK. m. 345 f. 3’iin uygulanabilme-

si i¢in artig oraninin belirlenmis olmasi sarttir.





