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OZET

Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin sadece kullanilmasini ya da hem
kullanilmasini hem de yararlanilmasin kiraciya birakmayi, kiracinin da bunun karsiliginda
kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi bir sozlesme tiiriidiir. Kira sozlesmesi, Tiirk
Borglar Kanununda ¢’Genel Hiikiimler’’, ’Konut ve Catili Isyeri Kiralar1>’, <’Uriin Kiras1’’

olarak {i¢ ayrim altinda incelenmistir.

Konut ve ¢atili igyeri kiralar1 ise uygulamada en sik karsilagilan sozlesmelerdir.
Konut ve ¢atili igyeri kiralarmin konusunu bir konut veya ¢atili isyeri olusturur. Ancak
bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan tasinirlar hakkinda da konut ve catili igyeri
kiralarma iligkin hiikiimler uygulanir. Dolayisiyla konut ve ¢atili igyeri niteligi tasiyan
taginmazlarla birlikte, kullanimi kiraciya birakilan taginirlar da konut ve catili igyeri

kiralarinin kapsamina girer.

Konut ve catili igyeri kiras1 so6zlesmelerinde taraflar arasinda en c¢ok kira bedeli
unsurunda anlagsmazlik yasanmaktadir. Bu durumla 6zellikle bir yildan uzun siireli yapilan
kira s6zlesmelerinde daha ¢ok karsilasilir. Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, Kira bedelinin
ilk defa belirlenmesinde, taraflar sozlesme Ozgiirligii geregi kural olarak serbesttirler.
Ancak konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, kira bedelinin, yenilenen kira donemleri igin
belirlenmesi konusunda kiraciyr koruyucu nitelikte bazi diizenlemeler getirilmistir. Bu
konuda yapilan yasal diizenlemeler, taraflarin daha once kira bedeli konusunda aralarinda
yaptiklar1 anlagmanin olup olmadigi, kira siiresi ya da kira bedelinin yabanci para yahut

iilke paras1 tizerinden belirlenmesi durumlarinda farklilik arz eder.

Kanunda konut ve ¢atili igyeri kiralar1 ayriminda 343 ile 346. maddeleri arasinda
yer verilen kira bedeli hiikiimleri, konut ve catili igyeri kiralar1 hakkinda uygulanan ve
kiraciy1 koruyucu nitelik tagiyan diizenlemeler igerir. Kira bedelinin belirlenmesi davasinin

da bu tiir kira sézlesmeleri bakimindan uygulama alani buldugu kabul edilir.

Anahtar Kelimeler: Konut, Kira Sézlesmesi, Catili Isyeri, Kira Bedeli, Tasinmaz
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SUMMARY

The rental agreement is a type of contract that the leaser assumes that the tenant
only has to use something, or that it is both used and utilized and against this the tenant
pays the rental price agreed. The lease contract has been examined under three different
distinctions as "General Provisions”, "Housing and Roofed Workplace Rentals” and
"Product Rentals™ in the Turkish Debt Law.

Houses and roofed workplace rentals are the most common contracts in practice.
The subject of housing and roofed workplace rentals is a residential or roofed workplace.
However, provisions apply for housing and roofed workplace rentals also relate to the
relocation of tenants with them whose use is given to tenant. Therefore, the immovable that
has property of residence and roof workplace and the movable whose use is given to tenant
are including in the scope of housing and roofed workplace rentals.

There is a rental disagreement among the parties in residential and roofed
workplace lease contracts. As an example of this situation there are contracts that are
signed more than one year in particular. When the rental price is determined for the first
time for residential and roofed office rentals, the parties are free from the requirement of
contractual liberty. But some regulations have been introduced in the tenant-protecting
nature on determining the rental price for renewed rental periods for residential and roofed
office rentals, The legal arrangements made in this subject are different whether or not the
parties have already agreed on what they have done with respect to the rental price and
when the period of rent or the amount of the rent is determined by foreign currency or

national currency.

Provisions of rental between 343 and 346 articles on division of residential and
roofed office rentals they include arrangements that are implemented in respect of housing
and workplace rentals and that have tenant protective qualification. It is accepted that the

case of determining the rent price also finds application in terms of such lease contracts.

Keywords: Housing, Rental Agreement, Roofed Workplace, Rental, immovable
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BIiRINCi BOLUM
GENEL BILGILER
§ 1. KIRA SOZLESMESININ GENEL ESASLARI

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun ikinci kisminin dérdiincii boliimiinde
diizenlenen kira sozlesmesi, kanunun 299 — 378. maddeleri arasinda yer almaktadir. Kira
sOzlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen ve kullandirma amaci giiden sézlesmeler arasinda
ilk akla gelen ve uygulamada en sik karsilasilan sézlesmelerin basinda yer alir.! Miilga 818
sayil1 Borglar Kanunu? doneminde kira sdzlesmesi ’Adi Kira’’ ve “’Hasilat Kiras1’> olmak
tizere iki ayrim altinda incelenmisti. Ancak, eBK doneminde kira ile ilgili diizenlemeler
yalnizca bu kanunda yer almamaistir. 18.05.1955 tarihinde kabul edilen ve 01.06.1955 tarihi
itibariyle yiiriirliige giren 6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’da taginmaz
niteligi tasiyan kira iliskilerine uygulanmaktaydi. Bu kanunun uygulanmasina bakildiginda
ise emredici hiikiimler tagimasi ve kiraya verenin sodzlesmeyi sona erdirebilmesi
bakimindan siirlayict 6zellikler tasiyor olmasi nedeniyle giiniimiizde konut ve gatili igyeri

kiralar1 ile benzerlik gosterdigi de ifade edilmektedir.
I. KANUNDAKI YERI VE DUZENLENIS BiCiMi

6098 Sayili TBK’nin ikinci kisminin dordiincii boliimiinde kira sdzlesmesine ¢
ayrim altinda yer verilmistir. Kanunun 299-338. maddeleri arasinda TBK kapsamina giren
her tiirlii kira sozlesmelerine uygulanabilen “’Genel Hiikiimler’’, 339-356. maddeleri
arasinda ©° Konut ve Catili Isyeri Kiralar1>’, 357-378. maddeleri arasinda da ¢ Uriin

Kiras1’’ kavramlarina yer verilmistir.* Baska bir degisiklik de eBK ve GKHK déneminde

1 KAYNAR, Muhammet, Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi, Istanbul, 2014, s.3 ; AYDIN,
Sinem Giilsah, Kira Sézlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi (TBK.m.327-333), 1. Baski, Istanbul 2013, s.1 ;
SAFAROV, Gulmammad, Yeni Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Konut ve Catili Isyeri Kirasi, Yayimlanmamus Yiiksek
Lisans Tezi, Ankara 2015, http://acikarsiv.ankara.edu.tr/browse/27875/tez.pdf?show, (E.T: 30.11.2017), 5.3

2 Bundan sonra eBK olarak amlacaktir.

3 DOGAN, Murat, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Konut ve Catili Isyeri Kiralarma Iliskin Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalar1 Dergisi, Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel
Sayisi, 3-4 Haziran 2011, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, 2011, (Bundan sonra “DOGAN, Degerlendirme’’ olarak
amlacaktir), s.505 ; AKCAAL, Mehmet/UYUMAZ, Alper, Kira Sozlesmesine Iliskin Genel Hiikiimlerin
Degerlendirilmesi, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 30.Y1l Armagani, C.21, S.I, 2013, s.298 ;
GOKYAYLA, Emre, Konut ve Catilh Isyeri Kiralarina iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alam (TBK.m.339), 2013,
https://journal.yasar.edu.tr/wp-content/uploads/2014/01/6-EMRE-GOK Y AYLA+.pdf, (E.T: 30.11.2017), S.
1203,1204,1205

4 SAFAROV, s.3,4 ; GOKYAYLA, 5.1203 ; DOGAN, Degerlendirme, s.505 ; YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN,
Burak, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Giincellenmis ve Yenilenmis 10. Baski, Istanbul 2014, 5.369 ; AYDIN, s.1
; OZDOGAN, Mustafa/OYMAK, Tuba, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Genel Hiikiimler- Konut ve Catil
Isyeri Kirasi- Tahliye, Ankara 2013, s. 15



http://acikarsiv.ankara.edu.tr/browse/27875/tez.pdf?show
https://journal.yasar.edu.tr/wp-content/uploads/2014/01/6-EMRE-GÖKYAYLA+.pdf

“’Adi Kira” ayrimina iligskin olmustur. TBK’da “’Adi Kira’’ kavraminin yerine ‘’Genel
Hiikiimler’’ olarak diizenleme getirilmistir. Boylece konut ve ¢atil1 igyeri kiralar1 veya iiriin
kirasinin yer aldigi ilgili maddelerde diizenlenmis bir konu bulunmamasi halinde adi kiraya

iliskin genel hiikiimler bunlar hakkinda da uygulama alan1 bulacaktir.®

TBK ile birlikte eBK’daki ikili ayrim kaldirilarak, {i¢lii bir ayrima gidilmistir. TBK
ikinci ayriminda <’Konut ve Catili Isyeri Kiralar’’n1 diizenlemis ve boylece GKHKda yer
alan ¢ogu diizenleme korunmak suretiyle ve kapsami genisletilerek bu baslik altina dahil
edilmistir. Bu baglik altinda hiikiimlerin diizenlenmesinde eBK ve GKHK déneminde
uygulanmis olan ictihatlardan da yararlanilmistir.® 6098 Sayili TBK’nmn 01.07.2012
tarihinde yiiriirliige girmesi ile birlikte eBK yiirtirliikkten kalkmistir. 6101 Sayili TBK’ nin
Yirtirligii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun ilgili maddelerinde de deginildigi lizere,
6570 sayili GKHK da 01.07.2012 tarihinde yiiriirliikten kaldirilmistir.” Fakat daha sonra
6217 sayili kanunun gegici 2.maddesini degistiren 6353 sayili kanunun 53.maddesi:
31/3/2011 tarihli ve 6217 sayilir Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmast Amaciyla Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun gegici 2. Maddesi asagidaki sekilde
degistirilmistir:

“Gegici Madde 2- Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel
hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098
sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 323,325,331,340,342,343,344,346 ve 354 tincii maddeleri
1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sozlesmelerinde bu
maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak sozlesme serbestisi geregi kira
sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira sézlegsmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga

Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanr.”’

Buna gore, kiracinin TTK’da tacir sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku
tizel  kisileri  oldugu  isyeri  kiralarinda  kanunda  belirtilen @ TBK’nin
323,325,331,340,342,343,344,346 ve 354 1incii maddeleri bakimindan TBK’nin

uygulanmasinda yasal bir erteleme yapilmistir. Boylece kanunda belirtilen kisiler hakkinda

5 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.369 ; CINAR URAL, Nihal, Tiirk Borglar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde
Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, Doktora Tezi, [stanbul 2013,
https://tez.yok.gov.tr/Ulusal TezMerkezi/TezGoster?key=iTkOhwevEenJZ30onUvs52tKkfHShBHTxIMZge5y9IBL62Kvn
X2np4uWLtYjbIWQq, (E.T: 06.01.2018), 5.5 ; DOGAN, Degerlendirme, s.505 ; AKCAAL/UYUMAZ, s.298

6 GOKYAYLA, s.1205,1206 ; DOGAN, Degerlendirme, s.505 ; AKCAAL/UYUMAZ, 5.299 ; OZDOGAN/OYMAK,
s.15

" AKCAAL/UYUMAZ, 5.299 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.370
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TBK’da yer verilen yeni hiikiimler 01/07/2012 tarihinden itibaren 8 yil boyunca
uygulanmayacaktir. Dolayisiyla bunlar hakkinda kiract olarak taraf olduklar1 kira
sozlesmelerinde kanunda sayilan maddeler bakimindan sézlesme serbestisi geregi
sozlesmede yer alan hiikiimler uygulanacak, sayet s6zlesmede bir hiikiim bulunmadiginda
da eBK hiikiimleri uygulanacaktir. Bu diizenlemelerin yorumu ile eBK hiikiimlerinin
uygulanmas1 amaglandig1 diislincesinden hareketle, belirtilen kisiler agisindan eBK’nin

yan1 sira GKHK ’nin da uygulama alan1 bulacagini belirtenler bulunmaktadir.®

Bir diger kullandirma borcu doguran sozlesmede 6zel kanununda diizenlenen
finansal Kiralama (leasing) sozlesmesidir. Kokeni Anglo-Amerikan hukukuna dayanan
finansal kiralama sozlesmesi, ilk olarak, 28.06.1985 tarih ve 3226 sayili Finansal Kiralama
Kanunu ile diizenlenmigstir. Ancak daha sonra 13.12.2012 tarihinde 6361 sayili Finansal
Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu ¢ikarilarak 3226 sayili kanun
yiiriirliikten kaldirilmistir.® Finansal kiralama sézlesmesi, FFFK! m.18’de tanimlanmustir.
FFFK.m.18’e gore: “'Finansal kiralama sézlesmesi,; kiralayanin, kiracinin talebi ve se¢imi
tizerine tigtincti bir kigiden veya bizzat kiracidan satin aldigi veya baska suretle temin ettigi
veya daha once miilkiyetine gegirmis bulundugu bir malin zilyetligini, her tiirlii fayday:

saglamak iizere kira bedeli karsiliginda, kiraciya birakmasint ongéren sozlesmedir.”’

FFFK’nin 34. maddesinde finansal kiralama sozlesmesinin niteligi ile
bagdasmadig1 i¢in finansal kiralama sozlesmelerinde uygulanmamasi gereken hiikiimler
maddede acikca belirtilmistir.!! FFFK.m.34’e gore: *’(1) Sozlesme hakkinda 22/11/2001
tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 764,765,766 nct maddeleri ve 6098 sayili
Tiirk Bor¢lar Kanununun Ikinci Kisim Birinci Béliim Dérdiincii Aywriminda yer alan
“Kismi Odemeli Satislar’’a iliskin hiikiimleri ile Ikinci Kisim Dérdiincii Boliim ITkinci

Ayiriminda yer alan “’Konut ve Catili Isyeri Kiralar1’ 'na iliskin hiikiimleri uygulanmaz.”

8 ARAL, Fahretti/AYRANCI, Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 11. Baski, Ankara 2015, s.255 ;
OZDOGAN/OYMAK, s.14 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5370 ; GUMUS, Mustafa Alper, 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu’na Gére Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.I, 3. Basi, Istanbul 2013, 5.227,228

9 EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5. Baski, Ankara 2017, (Bundan sonra ’EREN, Borglar Ozel’’ olarak
anilacaktir.), s. 457,458 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.769

10 Bkz. RG. T. 13.12.2012, S.28496

1 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 799 ; Finansal kiralama sdzlesmesinin niteligi konusunda bkz. EREN, Borglar Ozel,
5.459,460



I1. KIRA SOZLESMESININ TANIMI

Kira sozlesmesi TBK madde 299°da tanimlanmistir. Bu maddeye gore; °’kira
sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullamilmasint veya kullanmayla birlikte ondan
yvararlanilmasin kiraciya birakmayi, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira

’

bedelini 6demeyi tistlendigi sozlesmedir.’

TBK’nin ilgili maddesindeki bu tanim, eBK’dan farkli olarak kiraya verene
yiikledigi borg¢lar bakimindan kullandirmanin yani sira yararlandirma yiikiimliiligiinii de
getirmesi karsisinda kanun koyucunun, hem genel olarak kira sdzlesmesini hem de iiriin
kiras1 sdzlesmesini kapsar nitelikte bir tanima yer verdigi sonucuna ulasilmaktadir. Madde
gerekcesinde de kira sdzlesmesinin tiim kira tiirlerini kapsayacak sekilde tanimlandigina
yer verilmistir. Zira eBK doneminde kira sd6zlesmesine iliskin yapilan tanim kiraya verene
yalnizca kullandirma borcunu yiliklemekte dolayisiyla adi  kira sdzlesmesini
tamimlamaktaydi. TBK’nin  299. maddesinde yer alan kullanma(usus) ve
yararlanmanin(fructus) her ikisini birden igermesi ile bu tanim {iiriin kirasin1 da kapsayacak
sekilde diizenlenmistir.*> Ancak TBK m. 299°da verilen tanim, iiriin kirasini tam olarak
karsilamamaktadir.'® Ciinkii iiriin kirasinin konusunu, adi kiradan farkl olarak iiriin getiren
bir ticari isletme ve hatta hak da olusturabilir. Oysa adi kiranin konusunu yalnizca tasinir
ve tasinmaz mallar ile misli seyler olusturabilir.!* Kanunda tanimlama yapilirken yalnizca
“’sey’’ yani esyadan bahsetmesi nedeniyle, iiriin kirasina konu olabilecek ‘’haklari’
kapsam dis1 birakmis olmaktadir.’® Bu durum doktrinde bazi elestirilere neden olmus'® ve
kira sdzlesmesi ile ilgili farkli tanimlar yapilmistir.)’ Bunun yami sira kanun koyucu
TBK’nin 357. maddesinde yalnizca iiriin kirasina iligkin ayr1 bir tanima daha yer vermistir.
Kanaatimizce, TBK.m.357°de iirlin kirasinin tanimina ayrica yer verilmis olmasi ve
TBK.m.299’da verilen tanimda {iriin kirasinin konusunu olusturan unsurlarin tam olarak

dahil edilmemis olmasi karsisinda, TBK.m.299’un yalnizca adi kiray1 ifade edecek sekilde

12 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.371 ; KIRMIZI, Mustafa, 6098 Sayili Yasada Konut ve Catili Isyeri Kiralar1 Agiklamali
ictihatli ve Dilekce Ornekli, 1. Baski, Ankara 2013, (Bundan Sonra ’KIRMIZI, Konut ve Catili’’ olarak amlacaktir) s.38
; OZDOGAN/OYMAK, s.17 ; DOGAN, Murat, Konut ve Catil1 Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara 2011,
5.5 ; GUMUS, 5.225

13 Bkz. OZDOGAN/OYMAK, s.17,18 ; CINAR URAL, 5.5 ; ARSLAN, Zeynep, Uriin Kirasi S6zlesmesinin Sona Ermesi
ve Kiralananin fadesi, Ankara 2016, s.5

4 KAYNAR, s.3 ; ARSLAN, s.8

15 )ZDOGAN/OYMAK, s.17,18 ; CINAR URAL, 5.5 ; SAFAROV, s.4 ; ARSLAN, s.5

16 Detayl Bilgi icin Bkz. KIRMIZI, Konut ve Catily, s.38 ; 0ZDOGAN/OYMAK, s.17 v.d. ; CINAR URAL, 5.5

17 Kars. ERTURK, Erkan, Kanunlar, Aciklamalar ve Igtihatlarla Uygulamada Kira Tespiti ve Uyarlama Davalari, Ankara
2007, s.3 ; AKYIGIT, Ercan, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sozlesmesi, Istanbul 2012, s.68 ; KIRMIZI,
Mustafa, Aciklamali-ictihath Kira Hukuku, Ankara 2013, 5.23
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diizenlenmesi daha sistematik ve anlasilir olurdu. Zira mevcut durum itibariyle iiriin kiras1
taniminin TBK.m.299’da eksik, TBK.m.347°de miikerrer olarak yer almasi sonucu

dogmaktadir.

(3

Buna karsilik, TBK’da getirilen diizenleme ile kanun koyucunun ‘’iicret’’ yerine

“’kira bedeli’’ ifadesine yer vermesi daha isabetli olmustur.'®

111.KIRA SOZLESMESININ OZELLIKLERI

Tiirk borglar hukukunda irade 6zerkligi ilkesi esastir. Taraflar aralarinda bir hukuki
islem ve Ozellikle sozlesme yapmak istediklerinde TBK diizenlemesi geregi kisisel
iligkilerini her tiirlii baskidan uzak olacak sekilde diledikleri gibi diizenleme hakkina
sahiptirler. Kanun koyucu irade 6zerkligine belli sinirlamalar da getirmistir. Ancak yine de
hukukumuzda irade o6zerkligi asildir. Sinirlamalar ise istisnadir. Ozellikle sozlesme
iligkilerinde irade 6zerkligi onemli yere sahiptir. Bu ilke, bor¢lar hukukundaki 6zellikle
sozlesme iliskilerinde, sozlesme Ozgiirligl olarak karsimiza ¢ikar. Sozlesme Ozgiirligi
kapsaminda taraflar, bir sdzlesmeyi yapmakta yahut yapmamakta serbest oldugu gibi,
sOzlesmenin karsi tarafin1 belirleme, s6zlesme igerigini diledikleri gibi segme veya tiim
unsurlari ile kurulmus bir sézlesmeyi degistirme ve hatta ortadan kaldirma 6zgiirliigline
sahiplerdir.!® iste borglar hukukunda diizenlenen ve bir bor¢ sozlesmesi olan kira
sozlesmelerinde de kural olarak irade 6zerkligi ilkesi esastir.

Hukuki niteligi itibariyle kira sd6zlesmesi, rizai, ivazli, tam iki tarafa borg yiikleyen,

belirli ya da belirsiz siireli yapilan siirekli bir sézlesmedir.?
A) Kira Sozlesmesi, Bir Bor¢ Sozlesmesidir.

Borc¢landirici sozlesmeler, sozlesmenin taraflar1 arasinda borg iligkisi meydana
getirirler. Bu sozlesmelerden biri de kira sozlesmeleridir. Fakat her borclar hukuku
s6zlesmesi borg iliskisi meydana getirmez. Ornegin; bir borglar hukuku sdzlesmesi olan

“alacagin devri sozlesmesi’’ bor¢ meydana getirmez. Buna karsilik borglandirict

18 OZDOGAN/OYMAK, 5.17 ; AKCAAL/UYUMAZ, 5.299 ; TUNABOYLU, Miislim, Kira Sozlesmesinde Fesih ve
Tahliye Davalari, Ankara 2013, s.155

19 EREN, Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. Baski, Ankara 2017, 5.16, 17 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.14, 15,
16

2 YUCER, Ipek, Alt Kira, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi —Dergisi, C.57, S.3, 2008,
http://dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/38/1498/16539.pdf (E.T:06.01.2018), 5.793 ; EREN, Borglar Ozel, s.311, 312, 313 ;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.372, 373 ; ARAL/AYRANCI, 5.256, 257
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sozlesmeler(bor¢ sozlesmeleri) daima bir edim yiikiimii getiren yani borg iliskisi kuran
sozlesmelerdir. Bir bor¢ sézlesmesi olan kira sézlesmelerinde, sdzlesmenin her iki tarafi
icin de bor¢ dogmaktadir. Kiraya verenin borcunu, kiralananin kullanilmasini devretme

borcu olusturur iken, kiracinin borcunu ise kira bedelini 6deme borcu olusturur.?

Kira sézlesmesinde kiralanan1 kullanma hakkina sahip olan kiracinin hakki ayni
degil, sahsi nitelikte bir haktir. Bu hakkin tapu siciline serh verilmek suretiyle
kuvvetlendirilmesi olanagi da bulunmaktadir.?? Ancak tapu siciline serh verilmesi, kira
sOzlesmesine ayni sozlesme niteligi kazandirmaz. Dolayisiyla taraflar hakkinda ayni

sonuglar meydana getirmez.?®

B) Kira Sézlesmesi, Siirekli Borg¢ Iliskisi Doguran Bir Sozlesmedir.

Kira sozlesmesi, siirekli borg iligkisi doguran bir s6zlesmedir. Kira sdzlesmesinin
stirekli bir borg iliskisi olmasini saglayan, kiraya verenin, sézlesme konusu kiralanani,
sOzlesme siiresince kiracinin kullanimma uygun sekilde bulundurma yiikiimliligi
olusturur. Kira s6zlesmesinde kiraya verenin borg¢landigi edim siireklilik arz ettigi i¢in kira
sOzlesmesi siirekli sozlesmeler icinde yer alir. Yoksa sozlesmesel iligkinin uzun zamana
yayilmasi veya kiracinin kira bedelini belli déonemlerde 6deme borcu bulunmasi siirekli
borg iliskisini yaratan unsurlar degildir.?*

Siireli olan kira sozlesmelerinde siire belirli veya belirsiz olarak belirlenebilir.
Belirli stireli olarak kararlastirilan kira sézlesmelerinde, belirlenen siirenin gegmesi ile
birlikte kira sdzlesmesi herhangi bir bildirime gerek olmaksizin sona erer. Buna karsilik,

belirli bir siire kararlastirilmayan kira sozlesmeleri, belirsiz siireli kira sézlesmesidir.?
C) Kira Sozlesmesi, Rizai Bir So6zlesmedir.

Sozlesmelerin  kurulmasi, taraflarin  karsilikli  ve birbirine uygun irade
agiklamalarini gerektirir. Bunlar bir sézlesmenin kurucu unsurunu olusturur. Ozellikle rizai

sozlesmelerin kurulmasi i¢in kurucu unsurlar disinda baskaca bir isleme gerek yoktur.?

2LEREN, s. 204, detayl1 bilgi icin bkz. 206 vd. ; EREN, Borg¢lar Ozel, s.311

2 KAYNAR, 5.4 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.373 ; SAFAROV, 5.6 ; AYDIN, 5.18 ; CINAR URAL, s.8

2 EREN, Borglar Ozel, s.311 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.373

24 AYDIN, 5.17,18 ; EREN, Borglar Ozel, s.17, 312 ; SAFARQV, 5.6

25 TUNABOYLU, s.156 ; EREN, Borglar Ozel, s. 312, 318 ; SAFAROV, 5.6 ; KAYNAR, s5.4,5 ; AKCAAL/UYUMAZ,
$.299,300 ; KIRMIZI, Konut ve Catil1, s.40

% EREN, 5.200,201,238,242 ; ARAL/AYRANCI, s. 48,49



Kira sozlesmesi de rizai bir sdzlesmedir. Kira sdzlesmesinin kurulabilmesi i¢in de
taraflarin  karsilikli irade agiklamalarinin birbirine uygun olmasi gerekir. Sozlesme
konusunu olusturan kiralananin teslimi sart olmayip, kira bedeli karsiliginda kiralananin
teslimi borcu altina girilmesi yeterlidir.?” Dolayisiyla birbirine uygun &neri ve kabul
asamalarinin tamamlanmasiyla sozlesmede tamamlanmis olur. Ancak tek tarafli bir hukuki
islem olan Onerinin hiikiim ve sonuglarint meydana getirebilmesi i¢in muhataba varmasi
gerekir. Sozlesmenin kurulabilmesi i¢in ayrica Oneriye uygun bir kabul agiklamasinin
bulunmasi da sarttir. Kabul de hukuki niteligi geregi tek tarafli varmasi gerekli bir irade

beyanidir.?8
D) Kira Sézlesmesi, Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir Sozlesmedir.

Bir hukuki islem olan sézlesmenin yapilmasi ile taraflar arasinda hukuki iliski
dogar. Bu hukuki iligkinin temelini taraflarin aralarinda yaptiklar1 sdzlesme olusturur.

Dolayistyla taraflar arasinda bir sozlesme iliskisi meydana gelir.?®

Kira sozlesmesi de tam iki tarafa borc yiikleyen bir sézlesmedir. Kiraya verenin
iistlendigi edim, bir seyin kullanilmasini devretme borcudur. Buna karsilik, kiracinin
iistlendigi edim, kira bedelini 6deme borcudur. Kiraya veren ve kiracinin birbirlerine karsi
tistlendikleri edimler, birbirinin sebep ve karsiligini olusturur. Kira sdzlesmesi gibi tam iki
tarafa borg yiikleyen sozlesmelerin edimleri arasinda karsilikli bir degisim s6z konusudur.

’

“Synallagma’’ olarak adlandirilan edimler arasindaki bu degisim iliskisinde sayet

edimlerden birinin herhangi bir nedenle yerine getirilmemesi, diger edimin de kural olarak

yerine getirilmemesi sonucunu dogurur.*

E) Kira Soézlesmesi, ivazh Bir S6zlesmedir.

Kira sozlesmesi, karsilikli (ivazli) bir sozlesmedir. Kiraya veren, kiralanani,

kiracinin kullanimina veya kullanmakla birlikte yararlanmasina uygun bir sekilde

27 EREN, Borglar Ozel, s. 313 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.39 ; KAYNAR, s.4 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.372 ;
SAFAROV, s.5 ; CINAR URAL, s.7 ; TUNABOYLU, s. 155 ; TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, C:1/2, Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz) Sozlesmeleri, 4. Tipki Basim, Istanbul 2008, s.11 ; AYDIN, s.16 ;
DOGAN, s.6

28 ESENER, Turhan/GUNDOGDU, Fatih, Borglar Hukuku 1 Sézlesmelerin Kurulusu ve Gegerliligi (TBK.m. 1-48),
[stanbul 2017, s.33 ; EREN, 5.259, 269

2 EREN, 5.200, 203 ; irade ve iradenin hukuki isleme doniismesi esasina dayanan ve sozlesmenin, taraflarin irade
beyanlarinin birbiriyle uyusmasinin sonucunda meydana geldigi yoniindeki teori disinda, diger bazi s6zlesme teorileride
bulunmaktadir. Bu teoriler hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. TERCIER, Pierre/PICHONNAZ, Pascal/ DEVELIOGLU, H.
Murat, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 1. Bask, Istanbul 2016, 5.151,152,153

30 EREN, s.211 ; EREN, Borglar Ozel, s.312 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.373
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bulundurmayi, kiracida buna karsilik, kiraya verene bir kira bedeli 6demeyi
tistlenmektedir. Kira sozlesmesinde yer alan kiracinin, kiraya verene Odemek
yiikiimliiliglinde oldugu kira bedeli unsuru, kira sozlesmesini, bir malin karsiliksiz
kullanilmasini gerektiren diger sézlesme tiirlerinden (kullanim 6diincii gibi v.b.) ayirici

temel unsurdur.3!

Kira bedeli, sdzlesmenin esasli unsurlarindan birini olusturur. Bu nedenle kira

bedelinin belirli ya da belirlenebilir olmas: gerekir.3
IV.KiRA SOZLESMESININ SEKLI

Kullanma veya yararlanmanin devri borcunu doguran ve bir borglar hukuku
sOzlesmesi olan kira sozlesmelerinde kural olarak sozlesme serbestisi ilkesi gecerlidir.
Yani taraflar, aralarinda yapacaklari kira sozlesmesi igerigini Ozgiir iradeleri ile serbestge
belirleyebilirler. Ancak asir1 yararlanma(gabin) ve irade bozuklugu(hata, hile, tehdit)
hiikiimleri saklidir. Bunun yanmi sira, kanun koyucu TBK.m.27 kapsaminda irade

ozerkligini sinirlayici bazi diizenlemeler getirmistir.>

Borg iligkisi doguran sozlesmelerin gegerliligi i¢in kanunda 6zel bir sekil sart1
belirlenmemistir. Kural olarak sekil 6zgiirliigii gecerlidir. Ancak taraflar sdzlesmenin

gecerliligini bir sekil sartina baglama konusunda serbesttirler.3*

Kira sozlesmesi de kural olarak bir sekil sartina bagli degildir. Hatta kira

35

sOzlesmesi Ustli kapali(zzmni) olarak dahi yapilsa gecerlidir.>™ Dolayisiyla taraflarin

sozlesmeyi sozlii, yazili veya resmi sekilde yapabilmeleri miimkiindiir. %

Hukuk sistemimizde sekil serbestisi geregi bir hukuki islemin 06zellikle de
sozlesmelerin gecerliligi kural olarak yazili olmasina bagli degildir. Yazili olmasa da
gecerli olurlar. Ancak bu hukuki iliskinin konusu, sayet HMK.m.200/1°de belirtilen parasal
sinir1 astyorsa usul hukuku bakimindan ispati oldukca zorlasir. Bir hukuki islem olan kira

sozlesmesinin de yapildigi zamanki miktar veya degeri HMK.m.200/1’de yer verilen

31 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.373 ; AYDIN, s.16 ; SAFAROV, s.6 ; CINAR URAL, s.7 ; TUNABOYLU, s.155 ;
DOGAN, s. 6 ; KIRMIZI, 5.24 ; KAYNAR, s.4

32 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 377,379 ; EREN, Borglar Ozel, s.313

3 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 163,164 ; EREN, Borglar Ozel, s.21 ; EREN, 5.16

3 EREN, s.18, 240 ; TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s. 173

35 TANDOGAN, s.11 ; ARAL/AYRANCI, s. 257,264 ; EREN, Borglar Ozel, s. 323 ; ERTURK, s.3 ; KIRMIZI, 5.24 ;
KIRMIZI, Konut ve Catili, s.39

3 TUNABOYLU, s.155, 156 ; EREN, Borglar 6zel, s.323



parasal sinir1 (giinlimiizde bu sinir; ikibinbesyiizdoksan lira’dir) asiyorsa dogabilecek bir
uyusmazlikta kural olarak senetle(kesin delil) ispat zorunlulugu bulunmaktadir. Ornegin,
yillik kira bedeli (bugiin i¢in) iki bin bes yiiz doksan Tiirk lirasini (2.590 TL) asan bir kira
sozlesmesinin HMK.m.200 geregi tanik delili ile ispat1 kural olarak®’ miimkiin degildir.%®
Nitekim Yargitay da bir kararinda bu hususa yer vermistir.®® Iste uygulamada taraflar
genellikle “’T.C. Maliye Bakanligi Kira Sozlesmesi’’ olarak diizenlenmis olan matbu
sozlesme metnini kullanarak yazili sekli benimsedikleri goriilmektedir.*® Bizce de; kira
sozlesmelerinin yazili olarak yapilmasi taraflar arasinda, ileride kira iligkisinden
dogabilecek bir uyusmazlik ihtimaline kars1i taraflarin ellerinde iddialarinm
somutlastirabilecekleri, ispat kolayligi saglayan bir belge olmasi, hukuki giivenliklerini
saglama bakimindan biiylik O6nem tasir. Giiniimiizde kira iliskilerinde ortaya ¢ikan
uyusmazliklarin azimsanamayacak diizeyde olmasi karsisinda, sézlesmenin yazili olarak
yapilmasi gegerliligi i¢in sart olmamakla birlikte, yazili olmasi ispat kolayligi bakimindan

sO0zlesmenin taraflari i¢in hukuki glivence olusturacaktir.

Kira sozlesmesinin gegerliligi kural olarak herhangi bir sekil sartina baglh
olmamakla birlikte baz1 kanunlarda 6zel sekil sart1 getirilmistir. Buna gore; Devlet fhale
Kanunu 57. maddesi, kamu tiizel kisilerine ait tasinmaz kira s6zlesmelerinin gecerliligini
yazili sekilde yapilmasi ve noter tarafindan onaylanmasi sartina baglamigtir. Tiirk Sivil
Havacilik Kanunu da hava araglarina iliskin kira s6zlesmelerinin gegerliligini yazili sekilde

yapilmasina baglamistir.*!

Bunlarin disinda kullandirma borcu doguran bir sézlesme de Finansal Kiralama
(leasing) So6zlesmesi’dir. Finansal kiralama sozlesmesi, Borglar Kanunundan ayri olarak
13.12.2012 tarih ve 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri
Kanununda diizenlenmistir. Bu s6zlesme tiiriinlin diizenlendigi 6zel kanununda finansal

kiralama s6zlesmesinin gecerli olmasi i¢in sekil sart1 getirilmistir.

87 Kuraln istisnalar1 i¢in bkz. ARSLAN, Ramazan/YILMAZ, Ejder/AYVAZ TASPINAR, Sema, Medeni Usul Hukuku,
3. Baski, Ankara 2017, s.415 vd.

38 ARSLAN/YILMAZ/AYVAZ TASPINAR, 5.398, 414 ; EREN, Borglar Ozel, s.324

% Yarg. 3. HD. 25.12.2017 T. 2017/7953 E. 2017/18079 K. : ’Kira sozlesmesi gegerlilik yoniinden herhangi bir sekle
tabi olmayip, sozli yapilan kira sozlegmesi gegerli ise de; inkart halinde, bu sézlesmenin varoldugunu ileri siiren kiginin
bu sézlesmeyi, "uygulanmasi gerekli HUMK ‘nun 287-288 ve 290 maddeleri” (6100 Sayili HMK nun 200. Maddesi)
geregince, senet (kesin delil) ile ispat etmelidir. Somut olayda davaci, davali ile aralarinda kira iliskisi bulundugunu
iddia etmis ise de kira sozlesmesine iliskin iddiasim kanunda belirtilen usullere gore kanmitlayamamuistir.
Yillik kira miktarina gore tanikla kanmitlanma olanagr da bulunmamaktadr. Davaci, davali ile arasindaki kira iligkisi
ispat edemediginden davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde davanin kabuliine karar verilmesi usul ve
yasaya aykiridir.”’ Bu karar igin bkz. www.kazancihukuk.com

40 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.373 ; CINAR URAL, 5.9

41 EREN, Borglar Ozel, 5.323, 324 ; AKYIGIT, 5.72,73



http://www.kazancihukuk.com/

Finansal kiralama s6zlesmesinin gegerliligi, s6zlesmenin konusu taginmaz mal olsa
bile, FFFK.m.22/1°’de yazili sekilde yapilmasina baglanmistir. Yine kanunda tasinmaz
mallar ile 6zel sicile kayitli olan veya olmayan taginir mallara iliskin bazi serh ve tescil

sartlar1 da diizenlenmistir.*?
V. KiRA SOZLESMESININ CESITLERI

Kira sézlesmesi 6098 Sayili TBK’da ii¢ ayrim altinda diizenlenmistir. Kanunda,
“’Kira Sozlesmesi’’ baslig1 altinda dordiincii boliim, birinci ayrimda ilk olarak; ’Genel
Hiikiimler’’e yer verilmistir. Ikinci ayrimda, ’Konut ve Catili Isyeri Kiralar1>’, iigiincii
ayrimda da, ’Uriin Kiras1’’ diizenlenmistir. Belirtilen kira tiirleri arasinda baz1 benzerlikler

kadar farkliliklar da bulunmaktadir. Asagida bunlara kisaca deginilecektir.
A) Adi Kira / Uriin Kirasi

TBK. m. 299°da kira soézlesmesinin tanimi1 yapilmistir. Buna gore; kira sézlesmesi,
kiraya verenin bir seyin kullanilmasmm1 ya da kullanmayla beraber o seyden
yararlanilmasini kiraciya birakmayi, buna karsilik kiracinin da kiraya verene kira bedeli

O0demeyi iistlendigi bir s6zlesme olarak ifade edilmistir.

Kira sozlesmesinin TBK’daki tanimina dikkat edilecek olursa eBK’nin 248.
maddesindeki tanimindan farkli olarak bir seyin kullanilmasinin yanmi sira o seyden
yararlanma hakkimi da kiraciya biraktigi goriiliir. Halbuki eBK’nin kira sozlesmesine
iliskin tanimi sadece bir seyin kullanilmasi hakkini kiractya birakmis olmasi karsisinda adi
kirayr tanimlar nitelikte iken; TBK. m.299 kiraciya bir seyi kullanma ve yararlanma
hakkin1 bahsetmesi karsisinda, bu haliyle adi kira ve iiriin kirasin1 kapsayici bir tanima yer
vermis bulunmaktadir.*® Zaten madde gerekcesinde kira s6zlesmesi tamimimin tiim kira
tiirlerini icerecek sekilde yapildigina da yer verilmistir. Ancak kanundaki bu tanimin iiriin

kirasin1 tam anlamiyla ifade etmedigine yukarida deginilmisti.

42 EREN, Borclar Ozel, s.468 ; Daha fazla bilgi i¢in bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.797,798
43 KAYNAR, s.3 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.38 ; OZDOGAN/OYMAK, s.17 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.371 :
CINAR URAL, 5.4, 5 ; SAFAROV, 5.4
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TBK.m.299°dan hareketle adi kiranin tanimi yapilacak olursa; Kira sdzlesmesi,
kiraya verenin bir seyin kullanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin ise kiraya verene

belirlenen kira bedelini vermeyi iistlendigi bir s6zlesmedir.**

Adi kiraya iliskin, tirtin kirasin1 harig tutacak sekilde baska tanimlarda yapilmuistir.
Yavuz/Acar/Ozen’e gére45; “Kira sozlesmesi, kiraya verenin kira konusunun kullanimini
kiraciya birakmay, kiracimin da bunun karsihiginda kira bedelini odemeyi iistlendigi tam

)

Iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir.’

Kira sozlesmesini, kullandirma borcu doguran kira sdzlesmesi ve yararlandirma
borcu doguran kira s6zlesmesi olmak {izere iki ayrim altinda incelenmesini uygun bulan bir
goriis de benimsenmistir. Bu ayrima gore Eren kira sozlesmesi ile iiriin kirasini sdyle
tanmmlamistir; “’Kiracimin 6demeyi iistlendigi kira bedeli karsiliginda kiraya verenin,
belirli veya belirli olmayan bir siire i¢in bir seyin kullanilmasin kiracrya birakmayi
tistlendigi sozlesmeye, kira sozlesmesi denir. Buna karsilik, kiracimin odemeyi iistlendigi
kira bedeli karsiliginda kiraya verenin, belirli veya belirli olmayan bir siire igin bir seyden
veya haktan yararlanilmasin kiracrya birakmay iistlendigi sézlesmeye de iiriin kirasi

sozlesmesi adi verilir.”"*®

Aral/Ayranci’da adi kira sézlesmesini soyle tanimlamistir: ’Adi kira sozlesmesi,
kiraya verenin bir seyin belirli bir siire kullamimasini bir bedel karsiliginda kiraciya

devretmeyi taahhiit ettigi bir sézlesmedir.”"*'

Uriin kirasinin tamimi1 TBK.m.357°de ayrica yapilmistir. Bu maddeye gore; “'Uriin
kiras1 kiraya verenin, kiraciya, iiriin veren bir seyin veya hakkin kullanimasini ve

viriinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmayt iistlendigi sozlesmedir..."’

Uriin kirasinin konusunu, iiriin getiren tasinir veya tasinmaz mallar ile ticari isletme
ve haklar olusturabilir. Oysa adi kiranin konusunu yalnizca tasinir ve taginmaz mallar ve

misli seyler*® olusturabilir.*® Kiraya konu edilen sey iiriin getiren bir sey olsa bile, kiraya

44 KIRMIZI, Konut ve Catil1, s.38 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s5.371 ; SAFAROV, 5.4,5

45 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.371

46 EREN, Borglar Ozel, 5.309,310

47 ARAL/AYRANCI, 5.256

48 Misli esya; sayi, olgii ve tarti ile belirlenebilen taginir esya olarak tammlanmistir. Dolaysiyla misli esya, sadece
tagmirlar bakimindan s6z konusudur. Bunlar yeryiiziinde tek olarak bulunmayan ve tasinmaz niteligini tasimayan
seylerdir. ( bugday vb. gida maddeleri ve para misli seye 6rnek verilebilir), Daha fazla bilgi i¢in bkz. ESENER, Turhan/
GUVEN, Kudret, Esya Hukuku, 7. Baski, Ankara 2017, s.45

49 KAYNAR, 5.3 ; CINAR URAL, 5.16 ; ARSLAN, 5.8 ; AKYIGIT, 5.314
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veren, kiraciya sadece o seyi kullanma hakki vermisse o halde burada iirlin kirasindan
bahsedilemeyecek, adi kira hiikiimleri uygulanacaktir. Fakat kiraciya sozlesmede hem
kullanma hem de elde edilen iiriinlerden yararlanma hakki verilmis ise ancak bu halde {iriin
kirasindan bahsedilebilecektir. Dolayisiyla iirtin kirasindan s6z edebilmek i¢in kiraya konu
seyin Urlin getiren bir seyden olugsmasi yetmez ayni zamanda kiraya verenin kiraciya bu
seyi kullanma ve yararlanma haklarindan her ikisini de bahsetmis olmasi gerekir. Uriin
vermeyen bir sey iriin kirasinin konusunu olusturamayacagi gibi, o sey lriin verse bile
eger sadece kullanma hakkini igeren bir hak s6z konusu ise adi kiraya iliskin genel
hiikkiimler gegerli olacaktir.®® Ayrica {iriin kirasinda Kkira bedeli nakdi olarak
belirlenebilecegi gibi, elde edilecek iiriiniin belli bir miktar1 olarak ayni bir belirleme de

yapilabilir. Halbuki, adi kirada elde edilecek bir {iriin de olmamas1 karsisinda, iiriiniin belli

bir oran1 seklinde ayni bir kira bedeli belirlenmesi miimkiin degildir.>*
B) Tasmir Kirasi1/ Tasinmaz Kirasi

Tasiir kavrami, maddesine zarar gelmeden bir yerden baska bir yere tasinabilen,
toprak ile siki baglant1 i¢inde olmayan tasinmaz esya disinda kalan seyler, hayvanlar ile
tasinmaz miilkiyetinin kapsamina girmeyen ve miilk edinme olanagi olan dogal giigler,
tasinir esya olarak ifade edilir.>? Bir kira s6zlesmesinin, tasimir ya da tasinmaz kirasina m1
dahil oldugu kira sozlesmesinin konusundan anlasilir. Kira sézlesmesinin konusunu bir
taginir olusturuyor ise taginir kirasindan, eger sézlesme konusunu bir taginmaz olusturuyor
ise tasmnmaz kirasindan soz edilir. Kira sozlesmesinin konusunu bisiklet, otomobil,
mobilya gibi taginirlar olusturabilir. Kira konusunu tipki {irtin kiralarinda oldugu gibi bir
“hak’’ olusturuyor ise bu halde de tasmir kirasindan bahsedilecektir. Hayvan kiras1 ise
TBK.m.376-378 arasinda ayrica diizenlenmistir. Doktrinde iiriin vermeyen bir hayvanin
kira sozlesmesine konu olmasi halinde tasimir kirasindan s6z edilebilecegi belirtilmekle
birlikte, hayvan kirasina konu olan hayvanin iiriin saglayip saglamamasi onun tasinir kirast
olma 6zelligini kaybettirmeyecegini, iiriin verse dahi taginir kirasi olarak kabul edilmesi
gerektigini savunan yazarlarda bulunmaktadir.®® Kanaatimizce de bu goriis isabetlidir.

Uriin verse de vermese de hayvan kirasmin tasmnr kirasi icinde degerlendirilmesi gerekir.

% AKYIGIT, s.74 ; ARSLAN, 5.7,8,9 ; EREN, Borglar Ozel, 5.428,429 ; SAFAROV, 5.7,8
51 AKYIGIT, s.314 ; CINAR URAL, 5.19,20

52 ESENER/GUVEN, s.44 ; EREN, Borglar Ozel, 5.56

53 Bkz. AKYIGIT, 5.73 ; SAFAROV, 5.7
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Tasinmaz ise, Oziine zarar vermeksizin bir yerden baska bir yere taginamayan,
yeryliziinde sabit bulunan esyalar1 ifade eder. TMK.m.704 taginmaz mallarin nelerden
olusabilecegini belirtmistir.>* Dolayisiyla, kira s6zlesmesinin konusunu bir konut, fabrika,

arsa vb. tasinmaz olusturuyor ise tasinmaz kirasindan sz edilir.>®
C) Konut ve Catili Isyeri Kiras1 / Adi Kira

Adi kiraya iliskin gerekli agiklamay1 yukarida yapmistik. Bu yiizden burada ayrica
adi Kkiraya tekrar yer verilmeyerek, konut ve catili isyeri kiralarinin uygulama alan
belirtilmistir. TBK.m.339/1°de belirtilen 6zel hiikiimler disinda kalan kira sdzlesmelerine

sayet irlin kirasina da dahil olmuyorsa, adi kiraya iligkin genel hiikiimler uygulanacaktir.

Konut ve gatili igyeri kiralari, TBK’nin dordiincii boliim, ikinci ayriminda 339 ile
356. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Buna gore kanunun 339. maddesinde *’Uygulama
Alan1’, 340. maddesinde “’Baglantili Sozlesme’’, 341. maddesinde ‘’Kullanma
Giderleri’’, 342. maddesinde “’Kiracinin Giivence Vermesi’’, 343-346. maddeleri arasinda
“Kira Bedeli’’, 347-356. maddeleri arasinda ’Sozlesmenin Sona Ermesi’’ne yer

verilmistir.

6098 Sayili TBK vyiiriirliige girmeden énce “’Konut ve Catili Isyeri Kiralar1>> ad
altinda bir diizenleme bulunmamaktaydi. eBK nun yiiriirliikte oldugu dénemde kanunun bu
tiir kira iligkilerinden dogan ihtiyaglar1 karsilamakta yetersiz kalmasi karsisinda esasen
kiraciy1 koruyucu hiikiimler iceren ve 01.06.1955 tarihinde yiiriirlii§e girmis olan 6570
Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun c¢ikarilmisti. Bu kanunun hiikiimleri ise,
belediye teskilat1 olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki iistii ortiilii olan (musakkaf)
tasinmazlar hakkindaki kira sozlesmelerine uygulanabilecegi belirtilerek, idari ve cografi
anlamda sinirlama getiren bir diizenleme yapilmisti. TBK’daki yeni diizenleme ile miilga
GKHK’daki idari ve cografi anlamda yapilan sinirlama kaldirilmistir. Boylece TBK’ nin
konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimleri idari ve cografi bir sinirlamaya tabi
olmaksizin artik tiim konut ve c¢atili igyeri kiralarina uygulanabilecektir. Konut ve catili
igyeri kiralarina kanunda bagimsiz yer ayrilmasinin nedeni, bu tiir kira sdzlesmelerinde,

kiracinin sézlesmenin zayif tarafin1 olusturmasi ve kiraciyr koruyucu hiikiimler igermesi

54 Daha detayli bilgi igin bkz. EREN, Borglar Ozel, s.175-178 ; ESENER/GUVEN, s.44
%5 SAFAROV, 5.7 ; AKYIGIT, 5.73
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gerekliligidir. Gergekten bu tiir kira sozlesmeleri, sdzlesmenin zayif tarafini olusturan

kiracty1 korumak amaci tasir ve bu nedenle hiikiimleri emredici nitelik tasir.>®

“Uygulama Alant’’ basligin1 tasiyan TBK.m.339’a gore; “’Konut ve ¢atili isyeri
kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da
uygulanwr. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin

altt ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.

Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun yaptiklar

biitiin kira sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir.”’

Gorildiigii gibi, hangi durumlarin konut ve catili isyeri kiralarina dahil olacagi
kanunda belirtilmistir. Cografi ve idari bakimdan yapilan sinirlama yeni diizenleme ile terk
edilmistir. Tiim konut ve catili isyeri kiralar1 bu kanun hiikiimleri kapsamina alinmistir.
Yine konut ve catili igyeri kirasi sozlesmesi ile kullanimi kiraciya birakilan esyalar
hakkinda bu kanun hiikiimlerinin uygulanacagi belirtilmistir. Dolayisiyla bu sekilde taginir
esyalar hakkinda da TBK. m.339-356 hiikiimlerinin uygulanacagina yer verilmistir. Fakat
bu esyalar ile kira sozlesmesine konu olan konut veya catili igyeri arasinda da bir
baghiliginda bulunmasi gerektigi goz ardi1 edilmemelidir.>” Kiralanan ile arasinda baglhilik
iliskisi bulunmasi1 sartiyla biitiinleyici parca ve eklenti hakkinda da TBK.m.339 vd.
hiikiimleri uygulanacaktir.®® Konut ve catili isyeri kiralarma iliskin hiikiimler, niteligi
geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin alt1 ay ve daha kisa siire kiralanmalar1
halinde uygulanmayacaktir. Gegici kullanima  ozgiilenmekten maksat, madde
gerekgesinden yazlik, pansiyon, motel, otel odasi gibi yerlerin oldugu anlasilmaktadir.*
Ancak bunlar her ne kadar gecici kullanima ozgiilenmis dahi olsa alti aydan fazla
kiralamalara konu olduklarinda konut ve catili igyeri kirasi hiikiimleri uygulama alam
bulacaktir.?® Buna karsilik niteligi geregi gecici kullamma &zgiilenmis olmayan bir

tasinmaz kiralandiginda kira siiresinin alt1 aydan kisa veya uzun belirlenmis olmasinin bir

5% AKYIGIT, s.139 ; KAYNAR, s.43 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.591 ; OZDOGAN/OYMAK, 5.509 ; KIRMIZI, Konut
ve Catily, 5.305,306 ; SAFAROV, 5.64,65 ; EREN, Borglar Ozel, 5.393 ; OZDOGAN, Mustafa/OYMAK, Tuba, Konut
ve Catili Isyeri Kiralari Kapsami ve Uygulama Alani, Istanbul Barosu Dergisi, C.88, S.2014/2, (Bundan sonra
<0ZDOGAN/OYMAK, Uygulama Alan1’’ olarak anilacaktir), s.54,55

57 KIRMIZI, Konut ve Catil, s.307,308 ; KAYNAR, s.44 ; AKYIGIT, 5.139,143 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.593

8 ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, K. Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg liskileri, 17. Basi, Ankara 2017, 5.200 ;
Doktrinde bu nitelikte esyalar ile kiralanan arasinda “’6zel bir baglilik’> bulunmasi gerektigi ifade edilir.
(YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.593)

% EREN, Borglar Ozel, 5.396,397 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.307,308 ; KAYNAR, s.44 ; AKYIGIT, 5.139,143 ;
CINAR URAL, S.10,11 ; OZDOGAN/OYMAK, s.515

80 OZDOGAN/OYMAK, s.515 ; EREN, Borglar Ozel, s.397 ; KAYNAR, s.44 ; AKYIGIT, s.142
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Oonemi yoktur. Bu halde kira iliskisine konut ve catili igyeri kiralarina ait hiikiimler

uygulanir.®

Kamu kurum ve kuruluslarina da, yaptiklar kira sézlesmelerinde, konut veya ¢atili
igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin uygulanabilecegine kanunda yer verilerek bu konu
acikliga kavusturulmustur. Kiralananin malikinin kim oldugunun bir 6nemi yoktur. Kira
sozlesmesinin hangi usulle yapildiginin da bir énemi yoktur. Ister pazarlik ister ihale
yontemiyle ya da baska usulle yapilsin, kamu kurum ve kuruluslarinin yaptiklart kira
sOzlesmelerinin bir 6zel hukuk sozlesmesi oldugu ve TBK. m.339-356 hiikiimlerinin
uygulama alan1 bulabilecegi acikca ifade edilmistir.%? Fakat TBK.m.339/2 hiikmii, kamu
kurum ve kuruluslarinin her yaptiklar kira s6zlesmesine TBK’nin 339-356 maddelerinin

uygulanacag seklinde de anlasilmamalidir.®®

Konut ve catili igyeri kirasindan bahsedebilmek i¢in siiphesiz, bir konut veya c¢atili
isyerinin bulunmasi da sarttir. Bu tiir kira sdzlesmelerinin konusunu olusturan ’Konut”’

ve “’Catili Isyeri’” kavramlarina ileriki bdliimlerde ayrica yer verilmistir.

Konut ve ¢atili igyeri kapsamina giren bir tasinmaz, 6zellikle catili bir igyeri ayni
zamanda Tlriin kirasina konu oldugunda ise, TBK.339 vd. hiikiimlerinin uygulanip
uygulanamayacagi konusunda kanunda agik bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak boyle
bir durumda yani catili isyeri kirast bigimindeki {riin kiralarina da, TBK.339 vd.

hiikiimlerinin uygulanabilecegi kabul edilmektedir.%®

61 AKYIGIT, 5.142 ; KAYNAR, s.44 ; OZDOGAN/OYMAK, s.516

62 HZDOGAN/OYMAK, s.516 ; AKYIGIT, s.142,143 ; KIRMIZI, Konut ve Catil1, 5.308

83 AKYIGIT, 5.143 ; OZDOGAN/OYMAK, 5.516

64 AKYIGIT, 5.140 ; SAFAROV, 5.68 ; EREN, Borglar Ozel, s.394

85 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.204,205,206 ; Uriin kirasinin konusunu olusturan maddi mallar ¢ogunlukla dogal iiriin
getiren mallar olmakla birlikte bu nitelikte mallar sadece iiriin veriyor olmasi sebebiyle iiriin kirasina konu olmak
zorunda degildir. (CINAR URAL, s.24)
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VI.KiRA SOZLESMESININ UNSURLARI
A) Bir Seyin Kullanilmasinin Devri

1) Kira Konusu Bir Sey
Kira s6zlesmesine konu olan seyler, genellikle maddi nitelige sahip mallardir.5®

Kira s6zlesmesine konu bir sey, tasinir ya da tasimnmaz olabilir.%” Kiralanan tasinir
niteligindeki mallarin, par¢a ya da ¢esit mali olmas1 miimkiindiir. Taginmaz kiralarina konu
olan taginmazin, biitiinleyici pargalar1 ve sozlesmede aksi kararlastirilmamigsa eklentileri
de kira sozlesmesinin kapsaminda yer alir. Ozellikle konut ve ¢atili isyeri kiralarma iliskin
hiikiimlerin uygulama alani, tasinmazlar1 yani bina ve daire gibi yapilarin kiralanmasini
icerir.® Bunun yan1 sira, haklar ya da ekonomik degerler de iiriin kiras1 sézlesmesine konu
olabilirler.®® Uriin getiren bir seyin, iiriin getirme 6zelliginden ayri olarak kiralanmasi
halinde bu durum adi kira hiikiimlerinin uygulanmasim gerektirir. Ornegin, bir otelin bina
olarak kullanilmak igin kiraya verilmesi halinde durum bdyledir.”” Dolayisiyla bu halde,
kira konusu sey her ne kadar gelir getirme 6zelligine sahip de olsa, eger kiractya bu seyden
yararlanma hakki taninmamigsa yani sadece kullanma hakki taninmigsa bu durumda tiriin

kirasindan bahsedilemez.

Kira sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in, kira s6zlesmesine konu olan seyin malikinin
kiraya veren olmasi sart degildir.”* Kiraya veren, malik disinda bir kisi ise, bu durumda
malik artik kiraya verenin haklarin1 kullanamaz. Ornegin, kiraciya ihtar ¢ekerek onu

miitemerrit duruma diisiiremez.”?

Bir seyin tamaminin ya da sadece bir kisminin kira sdzlesmesine konu edilmesi

miimkiindiir. Ornegin, bir binanin bir duvarinin reklam amagh kullanilmak iizere kiraya

8 EREN, Borglar Ozel, 5.315 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.374 ; KILICOGLU, Mustafa, Kira Hukukundan Dogan Tahliye
Tespit Uyarlama Tazminat ve Alacak Davalar1 (Ogreti-Agiklama-Yorum), Giincellestirilmis ve Genisletilmis 4. Baski,
Ankara 2017, s.66

67 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.214 ; ARAL/AYRANCI, 5.257 ; EREN, Borglar Ozel, s.315 ; YAVUZ/ACAR/OZEN,
s.374 ; DOGAN, 5.7 ; AKYIGIT, 5.68 ; KILICOGLU, s.66

8 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.374 ; EREN, Borglar Ozel, s.315,316

8 KILICOGLU, 5.67 ; ARAL/AYRANCI, 5.257

0 EREN, Borglar Ozel, s.316 ; ARAL/AYRANCI, 5.257

T ARAL/AYRANCI, s.257 ; AKYIGIT, s.68 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.214 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.376 ;
SAFAROV, s.10 ; KARABIDEK, Yasemin, Hasilat Kirasindan Kaynaklanan Davalar ve Takipler, Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Konya 2011,
http://acikerisim.selcuk.edu.tr:8080/xmlui/bitstream/handle/123456789/1720/294508.pdf?sequence=1, (E.T:25.12.2017),
s.7; Bunun nedenini, kira s6zlesmesinin bir bor¢landirici islem olmasi olarak ifade eden goriis i¢in bkz. EREN, Borglar
Ozel, 5.317 ; Ayn1 yonde bkz. KIRMIZI, Konut ve Catili, s.22

2YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.376 ; SAFAROV, 5.10 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.214 ; ARAL/AYRANCI, 5.257
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verilmesi’™® ya da bir dairenin odalarindan yalnizca birinin kiralanmas: hallerinde durum
boyledir. Kismi kiralama uygulamasina sadece konu degil, zaman yoniinden de rastlanir.”
Ornegin, bir yerin ayda sadece bir hafta kullanilmak {izere kiralanmas1 da miimkiindiir. Bu
devre kira olarak nitelendirilir. Boylece devre miilk hakki da kira sézlesmesine konu

olabilir.”
2) Bir Seyin Kullanilmasimin Devri

Kira sozlesmesinin yapilmasi ile kiraya veren, kira sézlesmesine konu olan seyin
kullanma hakkini kiraciya devretme borcu altina girer. Bu kullanma hakki ayni bir hak
olmayip, sahsi bir hak niteligi tasir. Kiralanan seyin teslimi ile birlikte kirac1 fer’i zilyet
olur.”® Ancak kiractya birakilan kiralanam kullanma hakki, kira siiresi ile sinirhdir. Bu
siirenin dolmasiyla beraber kiract da, kiralanani, kiraya verene iade etme

yiikiimliiliigiindedir.’’

Kiralananin kullanimi ile beraber ayrica ondan yararlanma hakkinin da devredildigi

durumlarda tiriin kiras1 sdzlesmesinin s6z konusu olacagindan daha dnce bahsetmistik.

Kira sozlesmesi belirli siireli ya da belirsiz siireli olarak yapilabilir. Zira ebedi
olarak kira so6zlesmesi yapmak miimkiin degildir. Belirli siireli kira sdzlesmesi yapilmasi
halinde belirlenen siirenin ge¢mesiyle, belirsiz siireli kira sdzlesmesinde de fesih yoluyla
sozlesme sona erdirilebilir. Yine doktrinde bozucu sarta bagli olarak yapilan kira

sozlesmelerinin siireli sdzlesme olarak degerlendirilmesi gerektigi ifade edilmektedir.’®
B) Kira Bedeli

Kira bedeli, kira s6zlesmesinin asli unsurlarindan birini olusturur.” Kira s6zlesmesi
niteligi itibariyle ivazli bir sézlesmedir. Kira bedeli, kiracinin, kiralanani kullanmasinin
karsihiginda, kiraya verene 6demekle yiikiimlii oldugu bir kars1 edimdir.?’ Kira bedeli,
yabanci bir para iizerinden de kararlastirilabilir. Yargitay’a gore, kira bedelinin yalnizca

para olarak belirlenmesi sart degildir. Kira bedeli bir hizmet karsiligt olarak da

8 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.214 ; EREN, Borglar Ozel, 5.316,317

" AYDIN, 5.10 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.214

S ARAL/AYRANCI, 5.257,258 ; EREN, Borglar Ozel, 5.317

6 EREN, Borglar Ozel, s.318 ; ARAL/AYRANCI, 5.258

7 DOGAN, 5.7 ; ARAL/AYRANCI, 5.258

8 AYDIN, 5.9,10 ; EREN, Borglar Ozel, 5.318,319

% OZDOGAN/OYMAK, s.24 ; EREN, Borglar Ozel, 5.320

8 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.214 ; DOGAN, 5.8 ; AYDIN, s.10 ; EREN, Borglar Ozel, 5.320 ; KAYNAR, s.7 ;
ARAL/AYRANCI, s.258 ; SAFARQV, s.11
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belirlenebilir.8! Nitekim Yargitay bir kararinda “’Kira bedeli para olabilecegi gibi hizmet
karsihgi olarak da kararlastirilabilir.”” ifadelerine yer vermistir.%2 Ancak kira bedelinin
para disinda bir hizmet edimi ile 6denmesi halinde, kira sézlesmesi degil, karma bir
sozlesmenin bulundugunu kabul eden gériis doktrinde hakimdir.8® Kira bedelinin érnegin

altin® olarak belirlenmesi de miimkiindiir.%°

Kira s6zlesmesinde, kira bedelini taraflar sdzlesme serbestisi kurali geregi serbestce

kararlastirabilirler.2® Ancak asir1 yararlanma (gabin) ve irade bozuklugu halleri saklidir.®’

Kira sdzlesmesinin gegerli olarak meydana gelebilmesi i¢in, sdzlesmenin esaslt
unsurunu olusturan kira bedelinin, belirli ya da objektif olarak belirlenebilir nitelikte

olmasi sarttir.® Aksi halde gecerli bir sozlesmenin varligindan bahsedilemez.%

Burada kira bedeli unsuruna kisa bir aciklama ile yer verilmistir. Calismamizin esas
konusunu olusturan kira bedeli kavrami, ileriki boliimlerde kapsamli olarak ayri alt

basliklar halinde incelenmistir.
C) Taraflarin Anlasmasi

Sozlesmeler genellikle iki tarafin karsilikli iradesi ile meydana gelir. Tek tarafli
beyanla da bir s6zlesme meydana getirilebilir. Ornegin alim veya &n alim hakkinda durum
boyledir. Ancak bu tiir sozlesmelerde karsilikli ve birbirine uygun irade agiklamasi
bulunmaz. Oysa kira sdzlesmesi genellikle iki tarafin karsilikli ve birbirine uygun irade

aciklamalari ile kurulur. Bu yiizden “’anlasmaya®”’ dayanan bir sézlesme olarak ifade

81 KILICOGLU, 5.67 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5381 ; ARAL/AYRANCI, 5.258 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.215 ;
EREN, Borglar Ozel, 5.320 ; KAYNAR, 5.7 ; AKYIGIT, 5.69 ; SAFAROV, s.11,12 ; GUMUS, s.234

8 Yarg. 6. HD. 25.01.2016 T, 2015/8528 E, 2016/296 K. (KILICOGLU, 5.67,68)

8 Bkz. ARAL/AYRANCI, s.259 ; Bu konuyu kapicilik sézlesmesi iizerinden 6rnekleyerek agiklayan EREN, Borglar
Ozel, 5.320 ; Kira szlesmesinde bedelin altin olarak kararlastirildigi hallerde de karma sézlesmenin bulundugunu ifade
eden goriis icin bkz. DOGAN, s.8,9 ; OZDOGAN/OYMAK, s.24 ; KARABIDEK, s.8 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s.215; AYDIN, s.12

8 Yarg HGK. 15.04.1988, 6-267/274 ( GUMUS, 5.234, dp.1077)

8 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.215 ; GUMUS, s.234 ; AYDIN, s.12 ; SAFAROV, S.11 ; ARAL/AYRANCI, s.258 ;
KAYNAR, s.7

8 ARAL/AYRANCI, 5.260 ; AYDIN, s.10 ; EREN, Borglar Ozel, 5.320 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.381,382 ;
SAFAROV, s.11 ; KARABIDEK, s.8 ; DOGAN, s.8

8 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.381 ; ARAL/AYRANCI, 5.260 ; EREN, Borglar Ozel, s.320

8 EREN, Borglar Ozel, 5.320,321 ; GUMUS, 5.234 ; AYDIN, s.13 ; KARABIDEK, s.8 ; KIRMIZI, 5.36

8 KARABIDEK, s.8 ; EREN, Borglar Ozel, 5.321

% Anlasma diger bir degisle uygunluk kavram, yalnizca sézlesmelerin kurulmasinda séz konusu olur. Tek tarafli hukuki
islemler ile Ozellikle bireysel irade agiklamalarinda sdz konusu olmaz. Bunun nedeni ise, uygunluk bir tek irade
aciklamasinda degil, karsilikli iki ya da daha ¢ok irade agiklamalari arasinda aranmaktadir. (Bkz. EREN, s.244, dp.6)
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edilir. (Konsensualvertrag). Taraflarin kira sdzlesmesinin objektif esasli noktalar1®!
lizerinde anlasmasi yeterli olup, ayrica ikinci derecedeki noktalarda®® anlasma saglamis

olmalar sart degildir.%

Kira sozlesmesinin taraflarmi kiraya veren ve kiract olusturur. TBK
diizenlemesinde, eBK’dan farkli olarak ‘’kiralayan’’ ifadesi yerine ‘’kiraya veren’’ ifadesi
kullanilmistir.*® Kanun koyucunun ’kiraya veren’’ ifadesini kullanmasmin daha isabetli

oldugu belirtilmektedir.*

Kira s6zlesmesinin kurulabilmesi igin, taraflarin, kira konusu malin belli bir ticret
karsiliginda kullanilmas1 konusunda anlasmis olmalar1 gerekir.®” Bu anlasmanin yapilmasi
ile kira sozlesmesi de kurulmus olur.®® Kira sozlesmesi rizai sézlesmelerden oldugu igin
kira konusunun kiractya teslimi sart olmadig1 gibi®®, kiracinin da heniiz kira bedelini,
kiraya verene ddememis olmas1 kira s6zlesmesinin kurulmasima engel degildir.2?° Ayrica
kira sdzlesmesinin yapilmasinda, kiraya verenin malik olmas1 sart degildir.1%! Dolayisiyla
kira sozlesmesinin meydana gelmesi i¢in, taraflarin sézlesmenin esasli noktalari iizerinde

anlasmas1 yani karsilikl1 ve birbirine uygun irade beyaninda bulunmalar1 gerekir.'%?

Taraflarin kira sdzlesmesi yapma konusunda anlasmalari, taraflarm ehliyetil®,

temsil, sozlesmenin kurulmasi ve sekil gibi unsurlarda TBK ve TMK diizenlemelerinin

genel hiikiimleri uygulanir.1%

91 Kira sdzlesmesinin objektif esasli noktalar1 yani kanununun aradid1 asgari hususlar yine kira sézlesmesi bakimindan,
kirac1 agisindan kira bedelini, kiraya veren agisindan kiralanan seyi “’teslim’’ ve kira siiresi boyunca ‘’bulundurma’’
borcunu ifade eder. (Bkz. ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK. m.299-326), Yenilenmis ve Genisletilmis 3. Basi,
Istanbul 2016, 5.91 ; Ayn1 yénde bkz. EREN, Borglar Ozel, 5.322)

92 Sozlesmede ikinci derecedeki noktalar, oncelikle taraflarin miizakeresi ile sayet anlasma saglanamadigi takdirde
mahkemece tamamlanabilen noktalardir. (Bkz. ACAR, s.91)

9 ACAR, s.90,91 ; Bir kira sozlesmesinde, taraflarin, kira bedelini aralarinda anlasma ile belirlemesi beklenir ancak bu
konuda bir uyusmazlik dogdugunda mahkeme tarafindan belirleme yapilmas1 da miimkiindiir. (AKYIGIT, s.69)

9 AKYIGIT, 5.70 ; OZDOGAN/OYMAK, 5.20,23 ; GUMUS, 5.234,235

9% OZDOGAN/OYMAK, 5.20 ; AKYIGIT, 5.70 ; GUMUS, s.234

% AKYIGIT, 5.70 ; Ayn1 yonde bkz. OZDOGAN/OYMAK, .20

9 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.209 ; ARAL/AYRANCI, 5.257 ; KARABIDEK, 5.9 ; KAYNAR, 5.5

% KAYNAR, 5.5,6 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.209

9 ARAL/AYRANCI, 5.257 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.209 ; DOGAN, 5.10 ; SAFAROV, 5.12

100 K ARABIDEK, 5.9 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.209 ; AYDIN, s.14

101 DOGAN, 5.10 ; KARABIDEK, 5.9 ; CINAR URAL, 5.23

102 EREN, Borglar Ozel, s.321,322 ; SAFAROV, s.12

108 Tam fiil ehliyetine sahip olan taraflar, kira sozlesmesi yapabilirler. Smirli ehliyetsizler ancak yasal temsilcilerinin
rizast (onay veya izin) ile kira sdzlesmesi yapabilirler. Ancak vasinin TMK.m.462/b.6’da belirtildigi iizere, bir y1l ya da
daha uzun siireli iriin ve ii¢ y1l ya da daha uzun siireli taginmaz kirasi sdzlesmeleri yapabilmesi i¢in ayrica vesayet
makaminin da iznini almasi gerekir. Buna karsilik tam ehliyetsizler kira s6zlesmesini tek baslarina yapamazlar. Bunlar
adma yasal temsilcileri kira s6zlesmesi yapabilirler. (Bkz. EREN, Borglar Ozel, s. 322 ; AYDIN, s.14,15 ; SAFAROV,
s.13)

104 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.383 ; AYDIN, s.14 ; SAFAROV, s.13
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Eslerden biri digerinin onayimi almaksizin tek basina evlilik birligi admna kira
sOzlesmesi yapamaz. Yani bdyle bir sozlesmeyi esler, ancak birlikte yapabilirler veya
sozlesme yapacak olan ese diger esin dzel yetki vermesi, riza gostermesi gerekir.!%® Kira
sozlesmesinin konusunu payli miilkiyet olusturuyorsa, paydaslarin payli seyi kiraya
verebilmeleri ancak say1 ve pay olarak c¢ogunlukta olmalarina baglidir. Fakat kira
sOzlesmesinin konusunu elbirligi miilkiyetine sahip bir sey olusturuyorsa bunun kiraya

verilebilmesi ancak ortaklarin oybirligi ile karar almalarina bagldir.'%

Kira sézlesmesinin gegerliligi kural olarak bir sekil sartina bagh degildir. Ancak
taraflar kira sozlesmesinde sekil sarti belirleyebilirler. Bu durumda belirlenen sekle
uyulmas1 gerekir, aksi halde sozlesme gegersiz olur.!’” Bazen de kanun da bazi kira
sozlesmelerinin gecerliligi istisnaen de olsa sekil sarta tabi tutulmustur.!® Bunlarda da

belirlenen sekle uyulmadan yapilacak sézlesme gegersiz olur.

VIl. KIiRA SOZLESMESININ SURESI

Kiralananin kullanilmasi, kira sézlesmesiyle birlikte, belirli bir siire i¢in kiraciya
birakilir. Bir kira sozlesmesinin kurulabilmesi igin taraflarin kira siiresini belirlemeleri

zorunlu degildir.!® Bu konu TBK. m.300’de diizenlenmistir.

TBK. m.300’e gore; “'Kira sézlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire igin

vapilabilir.

Kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek
kira sozlesmesi belirli siirelidir, diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir siire igin

yapilmig sayulr.’’

Madde diizenlemesinden goriilecegi lizere, kira sozlesmesinin belirli ya da belirli
olmayan bir siire igin yapilmasi miimkiindiir.'® Taraflarca kararlastirilan siirenin

dolmastyla, herhangi bir bildirime gerek kalmaksizin sona eren kira sozlesmesi, belirli

105 EREN, Borglar Ozel, 5.322 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.384 ; Ayrica bkz. “’Aile Konutu’’ bashigini tasryan TMK.
m.194

106 EREN, Borglar Ozel, 5.322 ; CINAR URAL, 5.57,59

W7ARAL/AYRANCI, s.257 ; KAYNAR, s.6 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s383 : AYDIN, s.1516 ;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.209 ; DOGAN, s.10 ; KIRMIZI, s.30 ; EREN, Borglar Ozel, s.323

108 Sekle tabi tutulan bazi kira sozlesmeleri i¢in bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.210 ; EREN, Borglar Ozel, 5.324

109 ARAL/AYRANCI, 5.264 : YAVUZ/ACAR/OZEN, s.384

M0 KILICOGLU, 5.77 ; ARAL/AYRANCI, 5.264 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.40
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siireli kira sozlesmesi olarak adlandirilir.!*! Taraflarca kira sdzlesmesinin siiresi agik veya
ortiilii bigimde belirlenebilir.!? Belirli siireli kira sdzlesmesinin sona erdirilmesi,

113

olaganiistii fesih ya da ikale'® s6zlesmesi ile olur.'!*

Belirli stireli kira sozlesmesinin disinda kalan diger kira sozlesmeleri ise belirsiz
siireli olarak yapilmis kabul edilir. Buna gore, kira sdzlesmesinde, taraflarin siire
konusunda sessiz kalmalari ya da sdzlesmeyi belirsiz siireli olarak kurduklarini agikga
belirtmeleri hallerinde belirsiz siireli bir kira sdzlesmesinin varligindan soéz edilir.!*®
Belirsiz siireli kira sozlesmesinin sona erdirilmesi, fesih bildirimi (TBK.m.328),

olaganiistii fesih (TBK.m.330) ya da ikale s6zlesmesi yoluyla miimkiin olabilir.*'®

Konut ve catili igyeri ile ilgili kira s6zlesmesinin de belirli ya da belirsiz siireli
olarak kurulabilmesi miimkiindiir.!” TBK. m. 347’e gore, konut ve ¢atili isyeri kiralarda
kiraci, belirli siireli s6zlesmelerde kira sozlesmesinin bitiminden en az on bes giin 6nceden
bildirimde bulunmamasi halinde, sdzlesme ayni kosullarla uzatilmig sayilir. Kiraya veren
bakimindan ise boyle bir hak taninmamistir. Kiraya veren ancak on yillik uzama siiresinin
sonunda, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay Once bildirimde
bulunarak, herhangi bir sebep gostermeksizin sézlesmeyi sonlandirabilir.!'® Buna karsilik
belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiract her zaman, kiraya veren ise kiranin
baslangicindan on y1l gegtikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildiriminde bulunarak
sozlesmeye son verebilirler. Genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi
hallerde, kiraya veren ya da kiraci s6zlesmeye son verebilir.

Ancak, 04.02.2011 tarih ve 27836 sayili RG.’de yayimlanan 12.01.2011 tarih ve
6101 sayili Kanun’un gegici 2. maddesi hilkkmiine gore; “’Bu Kanunun 1 inci maddesinin
son ctimlesi hiikmii bir defaya mahsus olmak iizere, bu Kanunun yiiriirliige girmesinden
once Tiirk Borg¢lar Kanununun 347 nci maddesinin birinci fikrasinin son ciimlesinde

ongoriilen kira sozlesmelerinden on yillik uzama siiresi dolmamuis olmakla birlikte geri

11 CINAR URAL, 5.39 ; KILICOGLU, 5.77 ; Ayni yonde, ARAL/AYRANCI, s.264

112 ARAL/AYRANCI, 5.264 ; Ancak Devlet ihale Kanunu hiikiimlerine gére kiraya verilecek olan taginir ve taginmaz
mallarin kira siiresinin agik¢a belirlenmesi gerekir. Zira bu kanuna gore kiraya verilecek olan tagmir ya da taginmaz
mallarin kira siiresi on yildan ¢ok olamaz. Turistik tesis kurulacak yerlerin ve turistik tesislerin on yildan fazla siire ile
kiraya verilmesi miimkiindiir. KIRMIZI, Konut ve Catili, s.41 ; CINAR URAL, .39

113 [kale; sdzlesmenin taraflarinin uygun irade beyanlari ile anlasmak suretiyle sona erdirmedir. Yani ortadan kaldirmadir.
(KILICOGLU, 5.80)

114 ARAL/AYRANCI, 5.265 ; EREN, Borglar Ozel, s.383

115 KIRMIZI, Konut ve Catili, s.41 ; ARAL/AYRANCI, 5.266 ; KILICOGLU, s.77

116 KIRMIZI, Konut ve Catily, s.41 ; ARAL/AYRANCI, 5.266 ; Ayni yonde KILICOGLU, 5.80

117 ARAL/AYRANCI, 5.266 ; EREN, Borglar Ozel, 5.410,412

118 CINAR URAL, s.41 ; ARAL/AYRANCI, 5.266
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kalan siire bes yildan daha kisa olanlar hakkinda, yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bes
vil; on yillik uzama siiresi dolmugs olanlar hakkinda da yiiriirliige girdigi tarihten itibaren

iki y1l sonra uygulanmir.’” diizenlemesi getirilmistir.
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§ 2. KIRA SOZLESMESINDE TARAFLARIN BORCLARI

I. KIRAYA VERENIN BORCLARI
A) Kiralanam Teslim Borcu

Kiraya verenin teslim borcu TBK. m.301°de diizenlenmistir. Bu maddeye gore,
kiraya veren, kiralanan1 kararlastirilan tarihte, s6zlesmede amaclanan kullanima elverisli
bir durumda teslim etmek ve soOzlesme siiresi boyunca bu durumda bulundurmakla
yiikiimliidiir. Ayrica, maddenin ikinci ciimlesinde, bu hiikkmiin konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda kirac1 aleyhine degistirilemeyecegi belirtilerek, diger kira sozlesmeleri
bakimindan ise, kiract aleyhine genel islem kosullar1 yoluyla yine bu hiilkme aykir1 olarak

diizenleme yapilamayacagina yer verilmistir.

TBK.m.301 hiikmii, konut ve catili isyeri kiralar1 yoniinden mutlak emredici bir
diizenlemedir.!*® Kiralananin szlesmeyle amaglanan kullanima elverisli olmayan bir halde
teslim edilmesi ya da sdzlesme devam ettigi sirada bu niteligini kaybetmesi durumunda,
sozlesmede aksi kararlastirilmis olsa bile, bu hikkim gegersiz oldugu icin, kiraci

sozlesmeyi feshederek sona erdirebilir.}?® Kirac1 aleyhine degistirme yasaginin yaptirimi

butlandir.??!

Teslim borcunun soézlesmede belirlenen tarihte yerine getirilmesi gerekir. Ancak
kural olarak, aksi Ongodriilmedikg¢e, kiraya veren teslim borcunu kiracidan once yerine
getirir. Sozlesme ile teslim zamaninin belirlenmedigi durumlarda ise, teslim borcu ile kira

bedeli alacagina iliskin borcun ayn1 anda dogdugu kabul edilir.}??

Zilyetligin devri ile teslim gergeklesmis olur. Zilyetlik de, seyin fiilen teslimi ya da
sey iizerinde hakimiyet saglayan araglarin teslim edilmesi ile s6z konusu olabilir.'?® Konut

kiralarinda teslimden bahsedilebilmesi i¢in anahtarin kiraciya verilmesi gerekir.?4

119 EREN, Borglar Ozel, 5.324 ; Aym1 yonde AKCAAL/UYUMAZ, 5.300,301 ; DOGAN, Degerlendirme, s.507

120 AKCAAL/UYUMAZ, 5.301 ; DOGAN, Degerlendirme, s.507

121 EREN, Borglar Ozel, 5.325 ; Ancak bu hususa madde metninde yer verilmis olsayd: tereddiite mahal verilmemis
olunurdu. (bkz. DOGAN, Degerlendirme, s.507)

122 ARAL/AYRANCI, s.271 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.395 ; EREN, Borglar Ozel, 5.325

123 ARAL/AYRANCI, s.271 ; Dolayistyla, kiralanan seyin fiilen teslimi yeterli olup, sekli teslime gerek olmadig1
yoniinde, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.255

124 KILICOGLU, s.81 ; Zira kiralanan yerin anahtarmm tesliminin, TMK. m.977’e de atifla, fiilen teslim gibi oldugu
ifade edilmistir. Bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.255
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B) Kiraya Verenin Kiracinin Giivenligini Saglama Borcu

Bu borg, aslinda kiraya verenin, kiralanani kullanmaya elverisli olarak kiractya
teslim etme ve kira siiresi boyunca da bu durumda bulundurma borcundan dogmaktadir.
Burada Kiraya verenin, kiraci ve onunla birlikte kiralanan da yasamakta olan bireyleri fizik,
psisik ve moral sagliklarinin tehlikeye girmesine neden olacak durumlardan uzak olacak
sekilde kiralanani teslim etmesi ve kira siiresince de gerekli bakim ve onarimlarin

yapilmasini saglayarak giivenli bir sekilde bulundurmas: gerekir.'?®
C) Vergi ve Benzeri Yiikiimliiliiklere Katlanma Borcu

Kiraya verenin bu ylkiimliligi TBK.m.302’de diizenlenmistir. Buna gore;
“Kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere, aksi

kararlastirilmamis veya kanunda ongériilmemis ise, kiraya veren katlanir.”’

Boylece, emlak vergisi,'?®® deprem, yangm vb. risklere karsi yapilan sigortalara
iligkin sigorta primleri de kural olarak kiraya veren tarafindan d6denir. Buna karsilik
temizlemeyi iceren cevre vergisi ddeme borcu kiraciya aittir.!?” Ancak, TBK. m.302

hiikmiiniin emredici nitelikte olmadig1 belirtilmektedir.?®
D) Yan Giderlere Katlanma Borcu

Kiraya verenin bu borcu TBK. m.303’de diizenlenmistir. Bu maddeye gore;
“Kiraya veren, kiralanamin kullamimuyla ilgili olmak iizere, kendisi veya iiciincii kisi

>

tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir.”

Bu hiikiim incelenitken TBK. m.317 ve TBK. m.341 hiikiimlerinin birlikte
degerlendirilmesi gerekir. TBK. m.317 g6z Oniine alindiginda kiralananin kullanimiyla

ilgili olan yan giderler, kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli “’temizlik ve bakim

125 EREN, Borglar Ozel, 5.327 ; Kiraya verenin, kiralananin sadece maddi degil ayn1 zamanda manevi nitelikleriyle ilgili
olarak da yiikiimliliigiiniin bulundugunu Ornekler ve Yargitay kararn ile agiklayan benzer yonde goriis i¢in bkz.
SAFAROQV, s.18 ve dp.49

126 DOGAN, s.16 ; EREN, Borglar Ozel, 5.328 ; ARAL/AYRANCI, 5.290 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.277

127 EREN, Borglar Ozel, s.328 ; 3914 sayili kanunla 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’na eklenen miikerrer 44.
Maddenin 2. Fikrasma gore, ’Cevre temizlik vergisinin miikellefi, her ne sekilde olursa olsun binalar1 kullananlardir.
Bos binalarda bu verginin miikellefi, bunlarin maliki ve malik gibi tasarruf edenlerdir.””(ARAL/AYRANCI, s.290) ;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.278

128 AKCAAL/UYUMAZ, s.301 ; EREN, Borglar Ozel, s.328 ; ERZURUMLUOGLU, Erzan, Kira Sozlesmesinde
Yiikiimliiliikler ve Giderimler, Cankaya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (Prof. Dr. Turgut Onen’e Armagan), C.I,
S.2, Ekim 2016, s.445,446
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giderleri”” disinda kalan giderleridir.!?® Bu durumda kiralananin olagan kullanimi igin
gerekli olan temizlik ve bakim giderleri kiraci tarafindan 6denir. TBK. m.341’e gore de,
konut ve c¢atili igyeri kiralarinda kiralanan ile ilgili “’kullanma giderleri’® aksi
Ongoriilmemisse kiraciya ait olur. Ancak, kiralananin sézlesmenin amacina uygun olarak
kullanilabilmesi i¢in yapilmasi zorunlu olan onarimlar kiraya verene ait olur. Bunlar

ozellikle kiralananda yapilan biiyiik ve énemli nitelikteki onarimlara iliskin giderlerdir.**
E) Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugu

Kanunkoyucu bu konuyu TBK’nin 304 ile 308. maddeleri arasinda diizenlemistir.
Bu konuya kanunda temelde iki ayrim altinda yer verilmistir. TBK. m.304’de kiralananin
teslim anindaki ayiplarindan sorumluluk, TBK. m.305°de kiralananin sonradan ayipli hale
gelmesinden sorumluluk, yine TBK. m.305 kapsaminda TBK. m.306’da ayibin
giderilmesini isteme ve fesih, TBK. m.307°de kira bedelinin indirilmesi, TBK. m.308’de

zararin giderimi olarak diizenlemelere yer verilmistir.

TBK. m.304/1’e gore, kiralananin 6nemli ayiplarla teslim edilmesi halinde kiraci,
bor¢lunun temerriidiine ya da kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden
dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere bagvurabilir. TBK. m.304/2’e gore ise, kiralananin
onemli olmayan ayiplarla teslim edilmesi halinde ise kiraci, kiralananda sonradan ortaya

¢ikan ayiplardan dolay1 kiraya verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir.

Goruldiigi gibi, kanunda onemli ayip-6nemli olmayan ayip kavramlarina yer
verilmistir.'¥ Ancak bu kavramlarin nasil anlasilmas1 gerektigi konusunda bir diizenleme
yapilmamgtir. > Ayip, kira konusu seyde kiraya veren tarafindan bildirilen ya da
diirtistliik kuralina gore o seyde bulunmasi gerekli olan (beklenen) niteliklerdeki eksiklik

olarak tanimlanmigtir.}3

Kiraya verenin ayiptan sorumlu olabilmesi i¢in gerekli sartlar sunlardir; oncelikle

bir ayibin varligi gerekir. Kiracinin ayiba kendi kusuru ile sebep olmamasi gerekir.

129 AKCAAL/UYUMAZ, 5.301 ; DOGAN, Degerlendirme, s.507

130 DOGAN, Degerlendirme, 5.507,508 ; EREN, Bor¢lar Ozel, 5.328 ; Binanm c¢atisinin onarimu, dig cephe siva, bahge
diizenlemesi gibi haller bu hiikiim kapsaminda degerlendirilebilir. (ARAL/AYRANCI, 5.290)

181 KIRMIZI, Konut ve Catili, .57 ; AKCAAL/UYUMAZ, 5.302 ; ARAL/AYRANCI, 5.276

132 AKCAAL/UYUMAZ, 5.302, dp.12 ; KIRMIZI, Konut ve Catil, s.57

188 KILICOGLU, 5.105 ; EREN, Borglar Ozel, 5.329 ; Ayip, “’maddi ayip”> — “’maddi olmayan ayip’’, “hukuki ayip’’
veya “’ekonomik ayip’’, bir bagka agidan da, ‘’baslangictaki ayip’’ - “’sonraki ayip’’ seklinde de ortaya ¢ikabilir.(Daha
fazla bilgi ve 6rnek igin bkz. EREN, Borglar Ozel, 5.329,330) ; Kira sdzlesmesinde ayip, kiralananin kira sézlesmesi ile
ongoriilen kullanim amacina uygun niteliklerden yoksun bulunmasi olarak da ifade edilmistir. Bkz. ARAL/AYRANCI,
5.273
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Kiracinin ayiptan dogan haklarindan feragat etmemis olmasi gerekir ve son olarak da

taraflarin aralarinda sorumsuzluk anlasmasi yapmamis olmas gerekir.*3*

Kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesi halinde kiracinin kiraya verene karsi
kullanabilecegi haklara TBK. m.305 vd. maddelerinde yer verilmistir. Buna gore,
kiralananin ayipli olmasi durumunda kiraci, kiraya verene kars1 dort ¢esit hakka sahiptir.
Bunlar, ayibin giderilmesini veya kira bedelinden indirim yapilmasimi ya da kiralananin
ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme veya sozlesmeyi fesih etme haklar1 olarak
ifade edilmistir. Ayrica kiraya veren kusurlu ise, kiraci, ugramis oldugu zararin tazmin
edilmesini isteme hakkina da sahip bulunmaktadir. Boylece ilk dort hak secimlik hak
niteliginde oldugundan kiracinin bunlardan herhangi birini kullanmasi miimkiindiir. Bu

haklar ayn1 zamanda yenilik doguran haklar olarak da belirtilmistir.}3
F) Uciincii Kisinin Ileri Siirdiigii Haklar Sebebiyle Sorumluluk

Burada ilk olarak zapttan sorumluluga yer verilmistir. TBK. m.309’a gore, ti¢iincii
bir kisinin kiralananda kiracinin hakkiyla bagdagmayacak nitelikte bir hak ileri siirmesi
halinde kiraya veren, kiracinin bildirimi iizerine davay1 iistlenmek ve kiracinin ugramis

oldugu her tiirlii zarar1 gidermekle yiikiimlii tutulmustur.

TBK.m.309 hiikmii, nispi emredici bir etkiye sahiptir. Dolayisiyla kiraci aleyhine

degistirilemez.**® Her tiirlii kira sézlesmesinde de uygulama alan bulabilir.*3’

Kanunda ikinci olarak, ii¢lincii kiginin s6zlesmenin kurulmasindan sonra iistiin hak
sahibi olmasi diizenlenmistir. TBK. m.310’a gore, s6zlesme kurulduktan sonra, kiralananin
herhangi bir sebeple el degistirmesi halinde yeni malik kira so6zlesmesinin tarafi olur.
Ancak kamulagtirmaya iliskin hiikiimler sakli tutulmustur. 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun 20/1. maddesine gore; idare lehine tescil yapildiktan sonra, kiraci,

kiralanandan cikartilir. 38

134 EREN, Borglar Ozel, 5.329-332 ; KILICOGLU, 5.105

135 EREN, Borglar Ozel, s.334,335 ; Bu konuda daha fazla bilgi icin bkz. KILICOGLU, s.105-138 ; ARAL/AYRANCI,
5.272-285

136 Ayni yonde KILICOGLU, s.138 ; EREN, Borglar Ozel, s.342

137 EREN, Borglar Ozel, s.342 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.426

138 Burada TBK. m.136 kapsaminda borglunun sorumlu olmadigi sonraki imkansizlik durumu mevcut oldugu igin kiraci
kiraya verenden tazminat talep edemez. Fakat kiraya veren, kiralananin yakin bir zamanda kamulastirilacagini bilmesine
ragmen, bunu gizlemisse, tazminat 6demek durumunda kalir. ARAL/AYRANCI, 5.288,289
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Burada aslinda yasal temlik durumu s6z konusudur. Devirle birlikte yeni malik
artik sdzlesmenin tarafi durumuna geldigi i¢in, kiralananin kullanimini kiraciya birakmakla
yiikiimlii bulunmaktadir. Ancak bu yiikiimliiliigii, onceki malik ile ayn1 kapsamda ve

ozellikle ayn1 kira bedeli iizerinden olacaktir.3®

TBK. m.311°de ise, sozlesme kurulduktan sonra {ic¢ilincii bir kisi, kiralananin
tizerinde kiracinin hakkini etkileyen nitelikte bir ayni hak sahibi olursa, kiralananin el

degistirmesi ile ilgili hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir.

Dolayistyla kira sézlesmesi yapildiktan sonra, kiralanan tizerinde intifa, oturma ya
da tst hakki kazananlarin da kira s6zlesmesinin tarafi olacaklar1 ve s6zlesmenin devam

edecegi kabul edilmistir.!4°

TBK. m.312 diizenlemesi geregi olarak da, tasinmaz kiralarinda, sdzlesmeyle

kiracinin kiracilik hakkinin tapu sicile serh edilmesi kararlastirilabilir.

Ancak TBK’da taraflarca yapilacak serh anlasmasi i¢in 6zel bir gegerlilik sekli

4 Yine kira sozlesmesinin serhi icin kanunda belli bir siire

belirlenmemistir.*
belirtilmediginden, serhin etkisinin sona erecegi zamana dek, tapuda serh isleminin

yapilmasi miimkiindiir. Bu siirenin de kural olarak kira s6zlesmesinin stiresi kadar oldugu

kabul edilir. 142

I1. KIRACININ BORCLARI
A) Kira Bedelini Odeme Borcu

Kira bedelini 6deme borcuna TBK. m.313’de yer verilmistir. Bu maddeye gore;
“Kiraci, kira bedelini odemekle yiikiimliidiir.”” eBK diizenlemesinde bdyle bir hiikiim

bulunmamaktaydi.!*® Kira bedelini 6deme borcu, kiracinmn asli edim borcudur. Kiraya

139 ERTUGRUL, Meltem, Ucgiincii Kisinin Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananda Ustiin Hak Sahibi
Olmasi, Ankara Barosu Dergisi (Hakemli), S. 2014/4, www.ankarabarosu.org.tr/siteler/ankarabarosu/tekmakale/2014-
4/16.pdf, (E.T: 29.12.2017), s.555 ; Ancak kiralananin miilkiyetinin miras yani kiilli halefiyet yoluyla gegmesi
durumunda bu hiikmiin uygulanamayacagi yoniinde ARAL/AYRANCI, s.287

140 DOGAN, s.16 ; Gegit hakkinim bu hiikmiin kapsamina girmeyecegi yoniinde bkz. ARAL/AYRANCI, s.289

141 Buna karsilik Tapu Sicil Tiiziigi’niin 47. maddesinin ¢ bendindeki diizenleme geregi tasinmaz kiralarinda tapuya
serhin yapilmasi igin yazili bir serh anlasmasinin tapu memuruna ibraz edilmesi gereklidir. Bkz. ERTUGRUL, 5.569

142 ERTUGRUL, 5.570 ; EREN, Borglar Ozel, s.348

143 KIRMIZI, Konut ve Catily, .97 ; KILICOGLU, s.147
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verenin, kira sdzlesmesi yapmakta amacinin gelir elde etmek oldugu agiktir. iste bu gelir

“’kira bedeli’’> olarak somutlagir.*4*

Kira sozlesmesinde, kira bedeli, para olarak 6denir.'*® Bu para, iilke paras1 yahut
yabanci para olabilir.!*® Paranin disinda bir kira bedelinin belirlenmesi halinde ise karma

sozlesmeden bahsedilir.**’
1) Odeme Yeri

Kira bedelini 6deme borcu gotiiriilecek bor¢'*® oldugundan, kural olarak kiraya
verenin yerlesim yerinde veya isyerinde 6denmesi gerekir.'*® Fakat taraflarin sozlesmeye
aksine hiikiim koymalar1 miimkiindiir. Kira parasi, dogrudan kiraya verene ddenebilecegi
gibi onun yetkili kildig1 bir kisiye de 6denebilir. Zira kira bedelinin, kiraya verenin banka
hesabina yatirilarak 6denmesi halinde durum bdyledir. Kiracinin, kira bedelini, kiraya
verenin yerlesim yerinde ya da igyerinde 6demeli olarak posta havalesi veya gekiyle
O0demesi de miimkiindiir. Posta havalesi yoluyla yapilan 6demede kira borcu, paranin,
kiraya verene yerlesim yerinde ya da isyerinde 6dendigi tarihte yerine getirilmis sayilir.
Yine banka havalesi yoluyla yapilan 6demede de kira borcu, paranin, kiraya verenin banka

hesabina gectigi tarihte 6denmis sayilir.*>

144 EREN, Borglar Ozel, 5.350 ; KILICOGLU, s.146,147 ; ACAR, 5.330,332 ; ARAL/AYRANCI, 5.296 ;DOGAN, s.16
145 DOGAN, 5.17 ; ARAL/AYRANCI, 5.297 ; EREN, Borglar Ozel, 5.350

146 EREN, Borglar Ozel, 5.350 ; Kiraya veren tarafindan kabul edilmedigi siirece, ticari senetle (bono, ya da cek gibi)
6deme yapilamayacagi yoniinde bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.289

147 ARAL/AYRANCI, 5.297 ; EREN, Borglar Ozel, 5.350,351

148 Gotiiriilecek borglarda, alacakli avantajli konumda yer alir. Borglunun durumu ise kétiidiir. Ozellikle gétiiriilecek borg
sayilan para borcunda, bor¢lunun gotiiriilecek edimi bizzat elden degil de, posta veya banka aracilifiyla yollamasi
halinde, bu durumda yollama giderleri ile gecikme ve kaybolma risklerini bor¢lu tistlenmis olur. Yani para, alacaklinin
hakimiyet alanina girinceye kadar, paranin kaybolmasi ve gecikmesi riskini borglu iistlenir. Bu konuda daha fazla bilgi
icin bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip/HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdiilkadir, Borglar
Hukuku Genel Béliim, Uciincii Cilt (Prof. Dr. Rona SEROZAN), ifa — ifa Engelleri — Haksiz Zenginlesme, 7. Bas,
[stanbul 2016, s.44,45

149 EREN, Borglar Ozel, 5.352 ; ARAL/AYRANCI, 5.297

150 EREN, Borglar Ozel, s.353 ; Ancak, anlasma olmadikg¢a, posta ya da banka havalesi ile yapilan édemenin gegerli bir
6deme olmayacag1 yoniinde DOGAN, s.17
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2) Odeme Zamani

Kira bedelinin ne zaman 6denecegini taraflar kural olarak sozlesmede belirlerler.
Ancak s6zlesmede taraflarca bu yonde bir hiikiim 6ngdriilmemisse, kira bedelinin 6denme

zamani yerel adete gore belirlenir.*>*

TBK. m.314’e gore; “'Kiraci, aksine sozlesme ve yerel adet olmadik¢a, kira
bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde

odemekle yiikiimliidiir. "’

Buna gore, kira bedeli kural olarak aylik seklinde ddenir. Taraflarca s6zlesmede bir
O0deme giinii belirlenebilir. Fakat belirlenmemisse de kira bedeli en ge¢ kira siiresinin
sonunda 6denmesi gerekir. Bu hiikiim diizenleyici mahiyette oldugundan, taraflar kira
s0zlesmesinde kira bedelinin ayin basinda ya da ortasinda 6denmesini kararlastirabilirler

yahut yerel adete gore 6denmesini de belirleyebilirler.1%?

Yargitay’in yerlesik igtihatlarina gore ise, kira sozlesmesinde kira bedelinin her ay
islemeden pesin olarak 6denmesinin kararlastirilmis olmasi1 durumunda, 6demenin her ayin

{iciincii giiniiniin aksamina kadar yapilmas gerektigi kabul edilmistir.*>®

268 sayili Gelir Vergisi Tebligi’ne gore'®; 1 Kasim 2008 tarihinden itibaren, konut
kiralarindan aylik 500 TL ve {lizerinde kira geliri elde edenler ile kira geliri miktarina
bakilmaksizin igyerlerinde kira geliri elde edenler, kira ve 6demeleri banka ya da PTT

lizerinden tahsilat makbuzlari ile belgelemek zorunlulugu getirilmistir.*>®

Kiracinin kira bedelinin 6demede temerriide diismesi haline TBK. m.315°de yer
verilmistir. Buna gore, kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra muaccel olmus kira
bedelini ya da yan gideri 6deme borcunu yerine getirmedigi takdirde, kiraya verene,

kiraciya yazili olarak bir siire verip, bu siire i¢inde de borcunu yerine getirmemesi halinde,

151 EREN, Borglar Ozel, 5.353 ; Sayet bu hususta yerel bir adet bulunuyorsa TBK. m.314’{in uygulanma imkani
olmaz.(ACAR, s.350) ; Yerel adet (uygulama) bulunmuyorsa, Kira siiresi alt1 ay veya daha fazla siireli olan kiralarda bu
siirenin sonunda, alti aydan az siireli olan kiralarda ise her aym sonunda ddenmesi gerektigi yoniinde bkz. OZKAN,
Hasan, (Aciklamali-ictihatll) Tahliye ve Kira Tespiti Davalar1 ve Tatbikati, Istanbul Mart 2007, s.11

152 EREN, Borglar Ozel, 5.353 ; Kira parasmin ddendigine iliskin ispat yiikii kiracida, kira parasmin miktarmin ne
olduguna iliskin ispat yiikii ise kiraya verene aittir. Bkz. Yarg. 6. HD. 05.10.2010 T, 2010/5566 — 10348 sayil1 karari
(KIRMIZI, Konut ve Catili, s.98 ve dp.200)

158 Yarg. 6. HD. 05.04.2007 T, E. 1868/ K. 3965 sayili karar (Bkz. ARAL/AYRANCI, s.297 ve dp.38) ;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.290

15429.07.2008 T, 26951 Sayili RG.

15 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5479 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.109 ; ARAL/AYRANCI, s.298 ;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.287,288
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sOzlesmeyi feshedecegini bildirme hakki verilmistir. Ancak kiraciya verilecek olan siire en
az on giin, konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan ise en az otuz giin olmalhdir. Bu
siirenin islemeye baslamasi ise, kiraciya yazili bildirimin yapildig: tarihi izleyen giin olarak

belirlenmistir.

TBK. m.315 hiikmiiniin nispi emredici nitelikte oldugu ifade edilmistir. Dolayisiyla
kiraci aleyhine degistirilmesi miimkiin degildir.'*® Kiracinin temerriidiinden bahsedebilmek

icin kira bedelinin tamaminin ya da bir kismiin 6denmemis olmasi gerekir.>’
3) Kira Bedelinde Zamanasimi

Kira bedelinin donemsel edimler seklinde Odenecegi kararlastirilmigsa TBK.
m.147/1°e gore bes yillik zamanagimi siiresine tabidir. Buna karsilik, kira bedelinin bir
defada yani defaten 6denecegi kararlastirilmissa bu durumda TBK. m.146 geregi on yillik

zamanasimina tabidir.*%®
B) Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gosterme Borcu

TBK. m.316/1’e gore, kiraci, kiralanani, sézlesmeye uygun bir sekilde 6zenle
kullanmak ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli
saygty1 gostermekle yiikiimli tutulmustur.

Bu diizenleme ile birlikte, kiracinin kiralananin bulundugu tasinmaz disinda yer
alan komsulara da saygi gdsterme yiikiimliiliigiiniin oldugu acik¢a belirtilmistir.*
Kiracinin kiralanan1 6zenle kullanma borcu hem tasinir hem de tasinmaz kiralar
bakimindan s6z konusu olurken, kiralananda oturanlar ile komgsulara saygi gosterme
yiikiimliiligliniin sadece tasinmaz kiralar1 bakimindan uygulama alani bulacagi ifade
edilmektedir. Ayrica bu hiikmiin mutlak emredici nitelikte oldugu kabul edilmistir.°

TBK. m.361/2°de ise, kiracinin birinci fikrada belirtilen yiikiimliiliigiine aykiri

davranmas1 halinde kiraya verenin basvurabilecegi islemlere yer verilmistir. Bu durumla

1% EREN, Borglar Ozel, s.354 ; Ayrica madde diizenlemesinde, dzellikle ikinci fikra ifadesinden de anlasilacag: iizere
hiikkmiin, konut ve catili isyeri kiralari ile diger her tiirlii kira sdzlesmelerinde uygulanabilir oldugu goriilmektedir.
(KIRMIZI, Konut ve Catili, s.119)

157 Fakat kiraci, kira bedelinin, drnegin %90 - %95 gibi ¢ok biiyiik bir kismin1 édemis ancak dnemsiz derecede az bir
kismini 6dememisse, kiraya verenin bu durumda fesih hakkini kullanmasi halinde, fesih hakkini kétiiye kullanmig kabul
edilmesi gerektigi yoniinde bkz. EREN, Borglar Ozel, 5.354 ; Ayn1 yonde KILICOGLU, 5.176

1% ACAR, 5.335 ; ARAL/AYRANCI, 5.297

159 AKCAAL/UYUMAZ, 5.309 ; DOGAN, Degerlendirme, s.509 ; eBK’da “’bina dahilinde’’ ifadesi yerine TBK
diizenlemesinde “’kiralananin bulundugu tasinmazda oturan’’ kisilerden sz edilmistir. Ancak bu denli genislemis olan
sayg1 gosterme yiikiimiinii agir bulanlar olmus ve diizenleme doktrinde elestirilmistir. Bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.445
ve dp.19

160 EREN, Borglar Ozel, s.356 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.445
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karsilasan kiraya veren, konut ve catili isyeri kirasinda, kiraciya en az otuz giin siire
vererek, aykiriligin giderilmesini aksi halde so6zlesmeyi feshedecegini yazili olarak ihtar
eder. Diger kira iligkileri bakimindan ise, kiraya verenin, kiraciya onceden bir ihtarda
bulunmasina gerek yoktur. Kiraya veren yapacagi yazili bir bildirimle s6zlesmeyi derhal
feshedebilecektir.

Konut ve catilt igyeri kiralar1 bakimindan, kiraya verenin, kiraciya otuz giin siire
vererek ve yazili ihtarda bulunarak sozlesmeyi feshedebilecegine iliskin ikinci fikra
diizenlemesine TBK. m.316/3’de bir istisna niteliginde hiikiim getirildigi sdylenebilir.
TBK. M.316/3’e gore, konut ve catil1 igyeri kirasinda kiracinin kiralanana kasten agir bir
zarar vermesi, kiraciya verilecek siirenin faydasiz kalacaginin anlagilmasi ya da kiracinin
bu ylikiimliiliige aykir1 davranisinin kiraya veren veya ayni tasinmazda oturan kisiler ile
komsular acisindan ¢ekilmez hale gelmesi durumlarinda kiraya veren, yazili bir bildirimde
bulunmak suretiyle sézlesmeyi derhal feshedebilme hakkina sahiptir.

Burada bahsedilen fesih, hukuki niteligi itibariyle olaganiistii fesihtir. S6zlesme,
kiraya veren tarafindan tek tarafli yazili irade bildirimi ile feshedilir, hiikiim ve sonuglari

ise kiracinin hakimiyet alanina ulastig1 anda dogar.%

C) Temizlik ve Bakim Giderlerini Odeme Borcu

Kiracinin bu borcu TBK. m.317°de diizenlenmistir. Buna gore, “kiraci kiralananin
olagan kullanmimi igin gerekli temizlik ve bakim giderlerini odemekle yiikiimliidiir. Bu

’

konuda yerel adete de bakilir.’

Burada bakim giderleri olarak bahsedilen giderler, kiralananin olagan sekilde
kullanilmasina yarayan yani kiiciik, nemsiz sayilabilecek nitelikteki bakim giderleridir.%
Bunlar daha ¢ok kullanmaya bagli olarak, kirlenme veya yipranma sonucu ortaya ¢ikan
giderlerdir. Kiraci, bu nitelikteki giderleri 6demek ytikiimliiliigiindedir. Ancak kiralananin
olagan kullanimina iliskin gerekli temizlik ve bakim giderlerinin kapsaminin
belirlenmesinde o yerdeki yerel adete de bakilmasi gerekir. Bu belirleme yapilirken

kiralananin 6zelligi de gz dniine alinir.1%®

161 EREN, Borglar Ozel, s.358 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.148 ; Ayrica bkz. Yarg. 6.HD. 08.04.2010 T. 13568 E. 4160
K. (SAFAROV, s.55, dp.166)

162 EREN, Borglar Ozel, 5.355 ; Ornegin, arizalanan bir ampuliin degistirilmesi, bozulan prizlerin onarmmi gibi isler icin
bir {icret denmesi gerekiyorsa bu kiraci tarafindan 6denir. YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.455

163 ERZURUMLUOGLU, 5.449 ; KIRMIZI, Konut ve Catil1, s.177
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D) Ayiplari Kiraya Verene Bildirme Borcu

Bu konu TBK. m.318’de yer almaktadir. Buna maddeye gore, ‘'Kiraci, kendisinin
gidermekle yiikiimlii  olmadigi aywplart  kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle

’

viikiimliidiir; aksi takdirde bundan dogan zarardan sorumludur.’

Gorildugi tizere, bu diizenleme kiracinin ayiplar1 kiraya verene bildirmekle
yiikiimlii oldugunu ifade etmistir. Dolayisiyla kiraci, ayibi bildirme ylikiimliliigiinii yerine

getirmemesi durumunda ortaya ¢ikacak olan zarardan sorumlu olur.'®*

Kiracinin kiraya verene bildirmek yiikiimliiliigiinde oldugu ayiplar, kiraya verenin
gidermek ylikiimliiliigiinde oldugu ayiplardir. Kiracinin gidermesi gereken ayiplar
bakimindan, kiraya verene bildirim yiikiimliliigii bulunmamaktadir. Kiraya verenin bildigi
ya da bilmesi gerektigi ayiplar bakimindan da kiraya verene bildirimde bulunma
yiikkiimliliigi yoktur. Ayrica, kiracinin kiraya verene bildirmek yiikiimliiliiglinde oldugu
ayiplar kiralananla beraber kiralananin biitiinleyici par¢a ve eklentilerinde meydana
gelebilecek ayiplardir.  Yapilacak  bildirimin  gegerliligi  i¢in  bir sekil sarti

ongoriilmemistir.1%°

Kiracinin bildirmesi gereken ayiplari bildirmemesi ya da gecikerek bildirmesi

durumunda bu yiizden olusacak zarardan sorumlu olur.*%®
E) Ayiplarin Giderilmesine ve Kiralananin Gosterilmesine Katlanma Borcu

Kiracinin bu borcu TBK. m.319’da diizenlenmistir. TBK. m.319/1°e gore; “’Kiraci,
kiralananmin ayiplarimin giderilmesine ya da zararlarin énlenmesine yénelik ¢alismalara

>

katlanmakla yiikiimliidiir.”

TBK. m. 319/2’ye gore; “'Kiraci, bakim, satis ya da sonraki kiralama igin zorunlu
oldugu olgiide, kiraya verenin ve onun belirledigi iigiincii kisinin kiralanani gezip

’

gormesine izin vermekle yiikiimliidiir.’

Diizenlemede ayibin nasil olmasi gerektigi konusunda bir belirleme yapilmamaistir.
Ancak kiralananin kullanilmasina engel olusturan ve ona zarar veren her tiirlii ayibin

madde de yer verilen ayip kavrami kapsaminda degerlendirilebilecegi ifade edilmektedir.

164 ERZURUMLUOGLU, 5.450 ; Ayn1 yénde KIRMIZI, Konut ve Catil1, s.178
165 EREN, Borglar Ozel, 5.359 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.179 ; AKYIGIT, s.114
166 EREN, Borglar Ozel, 5.359,360 ; Ayni yonde AKYIGIT, s.114
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Kiraci, kiralananda, tiim zorunlu onarim caligmalarinin yapilmasina, kiralananin gezilip
goriilmesine, acil olup olmamasi 6nem arz etmeksizin zorunlu oldugu 6l¢iide imkan ve izin

vermek, buna katlanmak yiikiimliiligiindedir.'®’

Ayrica ikinci fikra diizenlemesi geregi, kiracinin kiralananin gezilip goriilmesine
izin verme yikimliliigiinden bahsedilebilmesi i¢in bazi sartlar gerekir. Bunlar, bakim,

satis veya sonraki kiralama i¢in zorunlu olma halidir.168

TBK. m.319/3’e gore; ‘“'Kiraya veren, c¢alismalart ve kiralanamn gezilip
goriilecegini uygun bir siire once kiracrya bildirmek ve bunlarin yapildigi sirada kiracinin
vararlarimi goz oniinde tutmak zorundadir.”” Burada kiractyr korumak amaciyla, kiraya
verenin, kiralananin gezilip goriilecegini uygun bir siire ig¢inde kiraciya bildirmesi ve
bunlar yapilirken kiracinin yararlarinin da géz 6niine alinmasi konusunda bir yiikiimliiliige
yer verilmigtir. Kiraci, hakli bir sebep bulunmaksizin borcunu yerine getirmekten
kacinirsa, kiraya veren mahkemeye basvurarak izin alabilir, ugramis oldugu zararin

giderilmesi i¢in dava da agabilir. Hatta bu durum kira sdzlesmesinin feshi nedeni de

olabilir.16°

TBK. m.319/4’e gore; “Kiracimin kira bedelinin indirilmesine ve zararimin
giderilmesine iliskin haklar: saklidir.”” Buna gore, kiralananda yapilan onarim nedeniyle
bir zarar meydana gelmisse, kiraci, gérdiigii zarar1 kusurlu olan kiraya verenden isteyebilir.
Yine kiralananin kullanim imkani, yapilan onarim nedeniyle 6nemli bir sekilde azalmigsa

kirac, kira bedelinin indirilmesini isteyebilir.1

167 KIRMIZI, Konut ve Catili, s.182 ; EREN, Borglar Ozel, 5.360

168 KIRMIZI, Konut ve Catily, s.182,183 ; Ancak yasada ’gibi’’ veya “’benzeri’’ gibi deyimlere yer verilmeyip yalnizca
sayilan {i¢ olguya yer verilmesi karsisinda, sayimin sinirlayict olma ihtimali yiiksek olsa da, yine de hiikiimde sayilanlarla
benzer nitelik tasiyan durumlarin da kiralananin gezilip goriilmesine iligkin ylikiimlilige neden olmasi gerekir.
Dolayistyla sayimin sinirlayict olmadigi yoniinde bkz. AKYIGIT, s.115

169 EREN, Borglar Ozel, 5.361 ; ARAL/AYRANCI, 5.295

170 KIRMIZI, Konut ve Catili, s.183 ; Ancak kiracinin, kiralananda onarim yapilmasmna ya da kiralananmn gezilip
goriilmesine izin vermis olmasi nedeniyle, onun bu haktan feragat ettigi sonucuna ulagilamaz. Bkz. EREN, Borglar Ozel,
5.361
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§ 3. KONUT VE CATILI iSYERI KiRASI SOZLESMESI

I. GENEL OLARAK
Konut ve catili igyeri kiralari, Tirk Borglar Kanununda ayri1 bir ayrim altinda
diizenlenmistir. Konut ve catili igyeri kiralarinin kanunda ayr1 bir ayrimda
diizenlenmesinin nedeni, bu kapsamda yer alan hiikiimlerin s6zlesmenin zayif tarafini

olusturan kirac1y1 koruyucu nitelik tasimasidir.t’?

Ulkemizde ozellikle 1950°li yillardan baslayarak, niifusun hizla artmasi ve
koylerden kentlere gd¢ nedeni ile sehirlerde konut ihtiyaci da beraberinde artmistir.!’?
Boylelikle artan konut ve dolayisiyla isyeri ihtiyact nedeniyle ¢ogunlukla ekonomik
yonden zayif olan veya ekonomik yonden zayif olmasa da konut eksikliginin bulunmasi
karsisinda pazarlik etme imkani bulamayan ve sozlesmeleri kabul etmek zorunda kalan

kiracini, kiraya verene kars1 korunmasi gerektigi diisiincesi hakim olmustur.1’®

Artan konut ve igyeri ihtiyaci karsisinda eBK hiikiimleri kiraciy1 korumakta yetersiz
kalmistir. Bunun iizerine kiraciy1 koruyucu hiikiimler igeren ayr1 bir kanun ¢ikarilmistir.t’
6570 sayili GKHK’da kiracilar lehine diizenlemeler getirilerek, onlar1 kiraya veren
karsisinda koruyucu nitelikte hiikiimlere yer verilmistir.}”™ Ancak daha sonra yiiriirliikten
kaldirillan GKHK’da yer alan hiikiimler bazi degisikliklerle ve temelde ayni anlayisla

TBK ’ya dahil edilmistir.!"®

Miilga GKHK hiikiimleri yliriirliikte oldugu donemde yalnizca tasinmaz kiralarina
uygulanirdi. TBK diizenlemesinde konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin,
tasinir ya da taginmazlara uygulanmasi bakimindan bir diizenlemeye yer verilmemistir.
Burada tartigma, kira konusunun barinma veya igyeri amaci ile kullanilmasiyla beraber bu
yapilarin taginir mahiyette olmasi ( biife, baraka) durumunda karsimiza ¢ikar. Boyle bir

durumda TBK 339 vd. hiikiimleri uygulanamayacagi, bu hiikiimlerin uygulanabilmesi igin

171 EREN, Borglar Ozel, s. 393 ; SAFAROV, 5.64,66

172 EREN, Borglar Ozel, s. 393 ; SAFAROV, s. 64 ; INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku, C.II, istanbul 2014, ( Bundan
sonra °INCEOGLU, Kira’* olarak anilacaktir.),s. 1 ; ARAL/AYRANCI, s. 254

13 INCEOGLU, Kira, s. 1,2 ; DOGAN, s.28 ; SAFAROV, s. 64

174 EREN, Borglar Ozel, s. 393 ; SAFAROV, s.64

175 INCEOGLU, Kira, s.1 ; DOGAN, s. 28 ; EREN, Borglar Ozel, 5.393 ; GOKYAYLA, s.1205

176 ARAL/AYRANCI, 5.254 ; EREN, Borglar Ozel, 5.393 ; GOKYAYLA, s.1204,1205
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miilga GKHK hiikiimlerinde oldugu gibi, kira konusu konut veya catili igyerinin tasinmaz

mahiyetinde olmas: gerektigi belirtilmektedir.”’

Yargitay da baz1 kararlarinda®’® baraka, biife gibi yerlerin GKHK kapsamia dahil
edilemeyecegini benimsemistir. Ancak bu goriisiin kiracilarin korunmasi diisiincesi ile

bagdasmadigindan bahisle aksini savunanlarda bulunmaktadir.’®

I1. “KONUT”’ VE “CATILI ISYERI”> KAVRAMI
Tiirk Borglar Kanununun dordiincii boliim ikinci ayriminda konut ve ¢atili isyeri
kiralarma iligkin hiikiimler diizenlenmistir. Kanunun 339 ve 356. maddeleri arasindaki
hiikiimlerden bazilar1 diizenlenirken IBK’mn ilgili hiikiimleri gdz oniine alinnmstir. Bu
hiikiimlerin disindaki diger hiikiimler diizenlenirken de miilga GKHK diizenlemeleri esas

almmistr.'%

TBK’nin kira ile ilgili hiikiimlerinde, konut ya da ¢atili igyeri kavramlarina iliskin

bir tamim yapilmamustir.'8!

Dolayisiyla bu kavramlarin tanimlanarak kapsaminin
belirlenmesi doktrin ve uygulamaya birakilmistir.1¥2 Bunun yan1 sira kanundaki gatili isyeri

kavrami doktrinde bazi elestirilere neden olmustur.

Aral/Ayranci, c¢atili igyeri kavrami yerine usti Ortiili igyeri kavraminin
kullamlmasinin daha isabetli olacagmi belirtirken'®®, Giimiis, kanun koyucunun, isyerini

catili ya da catisiz olarak ayrima tabi tutmasini dogru bulmadigini ifade etmektedir.18*

Konut ve c¢atili isyeri kiralarinin uygulama alanmi belirleyen TBK. m.339’a
yukarida yer verilmistir. Kanunun konut ve ¢atili igyeri kiralaria iliskin hiikiimleri, catilt
olsun ya da olmasin konut kiralari, ¢atili olmasi sartiyla isyeri kiralar1 ile konut ya da ¢atili
isyeri ile birlikte kullanimi kiractya birakilan egsya hakkinda da TBK 339 ile 356. maddeleri

arasindaki hiikiimler uygulama alan1 bulacaktir.’®® Kiralanan ile birlikte kullanimi kiractya

177 Bkz. KIRMIZI, Konut ve Catil1, 5.306 ; AKYIGIT, s.140

178 Yarg. 6.HD., 27.01.2003 T, 267/369 (Bkz. GOKYAYLA, s.1213, dp.31) ; Yarg. 6.HD., 05.12.1996 T, 11111/11275
(Bkz. GOKYAYLA, 5.1213, dp.32)

179 Bkz. GOKYAYLA, s.1213 ve dp.33 ; tagmir yapilara dahi GKHK’min uygulanmasi gerektigini belirtenler
bulunmaktadir. ( GOKYAYLA, s.1213, dp.34)

180 GUMUS, 5.228 ; ARAL/AYRANCI, 5.267 ; SAFAROV, s.67

181 EREN, Borglar Ozel, s.394 ; GOKYAYLA, s.1214 ; OZDOGAN/OYMAK, Uygulama Alam, s.55 ;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s.591

182 GOKYAYLA, 5.1214 ; 0ZDOGAN/OYMAK, Uygulama Alani, s.55

183 Bkz. ARAL/AYRANCI, s.267 ; TBK’da yer verilen kavram ‘’gatili isyeri’> olsa da kanunun isyeri kiralarinda
oriilii’” olma sartini siirdiirdiigiinii ifade eden goriis i¢in ayrica bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.591

184 Bkz. GUMUS, 5.230 ; Aym1 yonde, GOKYAYLA, s.1221

185 GUMUS, 5.229 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.592,593 ; DOGAN, 5.29 ; ARAL/AYRANCI, 5.267
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birakilan esyalar, 6rnegin; konut kirasinda dolap, oturma grubu gibi mobilyalar veya
bulasik makinesi, firin, televizyon gibi esyalar olabilir. Yine igyeri kiralarinda vitrin, raflar,
sogutucu cihazlar gibi esyalar olabilir.'® <’Kullanimi kiractya birakilan esya’’ ifadesini

doktrinde “’yan sey’’ ya da “’yan esya’’ olarak kullananlar da bulunmaktadir.'8’

Kullanim1 kiractya birakilan esya tasiir olabilecegi gibi miistakil bir evin kapali
garaj1 veya komiirliigii gibi tasinmaz da olabilir. Kiralanan ile bu esyalar arasinda kullanim
yoniinden islevsel (fonksiyonel) bag bulunuyorsa bu esyalar hakkinda TBK 339 vd
hiikiimleri uygulanir.’® islevsel bagin bulunmas: disinda bir de ikinci sart olarak
s0zlesmenin taraflarinin ayni kisilerden olugmasi gerektigini ¢iinkii kanunda bu yonde bir
diizenleme bulunmasa dahi isin niteliginden bu sonuca ulasilmasi gerektigini ifade eden bir

goriis de yer almaktadir. 18
A) Konut Kavrami

Konut kiralarinda, kiralanan seyin konut niteliginde olup olmadigi, onun dis
gorlinlisiine  bakilarak  belirlenmesinden  ziyade, kira konusunun soézlesmede
“’kararlastirilan kullanim amaci’’ ve buna bagh olarak “’koruma diislincesi’’ 6nem tagir.
Konutun kullanma amacinin da kira sdzlesmesinden anlasilmasi gerekir. Bir uyusmazlik
durumunda kiracinin konutu fiilen nasil kullandig1 degil, ilk planda taraflarin konutun

kullanim amacina yénelik kira sdzlesmesine yansittiklar iradeleri dikkate alinmalidir.%

Bir yap1 eserinin konut olarak nitelendirilebilmesi i¢in kiracinin uyuma, oturma gibi
barinma ihtiyaglarin1 karsilamali, onu dis etkilerden korumaya elverisli olmalidir.?®! Bu
unsurlar tagiyan bir konut gerek mobilyali gerekse mobilyasiz olsun yahut kisilerin mutfak
vb. giinliik ihtiyaclarmin tamamini karsilayacak tiim Ozellikleri tasiylp tasimadigina

bakilmaksizin tek bir odanin kiralanmasi halinde de konut kirasindan s6z edilir.19

186 DOGAN, 5.29 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.200 ; YAVUZ, Nihat, Yeni TBK, HMK, IiK ve Istinafa Gére Kira
Hukuku, Genisletilmis 5. Baski, Ankara 2017, s.440

187 Kars. EREN, Borglar Ozel, 5.396 ; GUMUS, s.231

188 ARAL/AYRANCI, 5.267 ; GOKYAYLA, 5.1226 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.593 ; GUMUS, 5.231 ; YAVUZ, 5.438
189 Daha fazla bilgi i¢in bkz. EREN, Borglar Ozel, 5.396

190 ARAL/AYRANCI, 5.268 ; GOKYAYLA, 5.1217 ; KAYNAR, s.41 ; INCEOGLU, Kira, s.9 ; EREN, Borglar Ozel,
5.394 ; GUMUS, 5.229

191 ARAL/AYRANCI, 5.268 ; EREN, Borglar Ozel, 5.394 ; GOKYAYLA, 5.1217,1218 ; GUMUS, 5.229 ; INCEOGLU,
Kira, 5.9 ; CINAR URAL, 5.10 ; SAFAROV, 5.69 ; KAYNAR, s.41 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.198

192 EREN, Borglar Ozel, 5.394 ; ARAL/AYRANCI, 5.268 ; GUMUS, 5.229 ; SAFAROV, 5.70 ;
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Konut kirasindan bahsedebilmek i¢in kiralananin biyiikliigiiniin veya belirli
donanimlara sahip olmasinin bir 6nemi yoktur. Gerg¢ekten, konutun ¢ok liiks olmasi, kat

veya oda sayisinin fazla olmasi, TBK.m.339 vd. hiikiimlerinin uygulanmasina engel

degildir.t®

Bir yap1 eserinin konut olarak kabul edilebilmesi igin, kisiler tarafindan siirekli
oturmak amactyla kiralanmasi gerekir. Bu anlamda kiralanan konutun kisiler tarafindan
ikametgah (yerlesim yeri) olarak kullanilmas: sart degildir. Ikametgah da siiphesiz bir
konuttur ancak bir yerin konut sayilabilmesi i¢in o yerin mutlaka yerlesmek amaciyla

oturulan yer olmasi sart degildir.1%

Konut; toprak ile sik1 ve devamli bir baglilik i¢inde olan, insanlarin i¢inde uyumast,
yiyecek ve igecek tliketmesi imkanini saglayan, insanlari disaridan gelebilecek etkilere
kars1 koruyan, {iisti ve yanlart kapali, insan emegi {riinii olan bir yer olarak
tanimlanabilir.!® Konut yalmzca insanlarm barmmasma yarayan bir yapt oldugu igin
hayvanlarin barinmasina veya esyalarin korunmasina yarayan yapilar, ¢atili olup olmadigi
bir 6onem arz etmeksizin konut olarak nitelendirilemez. Buna gore, tek baslarina banyo,
mutfak, koridor, soyunma odasi, depo, kiler, mahzen, otopark, garaj vb. yerler konut olarak
kabul edilemez.'®® Bunlarin disinda insanlarin yasamasina ve barinmasina hizmet etmekle
birlikte bu unsurlarin siireklilik arz etmemesi nedeniyle ¢adir, yatakli vagon, karavan konut

kirasina konu edilemezler.1’

Doktrinde tartismali olan bir husus da; Kanunda miilga GKHK’dan farkli olarak
taginmaz kavramina yer verilmemesi sonucu, konut ve catili igyeri kiralarinin konusunu
olusturan, konut veya catili igyerinin Ozellikle de konutun tasinmaz niteligi tasimak
zorunda olup olmamasi gerektigi ile ilgilidir.1%® Bir goriise gore, konutun tasmir mahiyette
olmasi da miimkiindiir. Zira, bir konuttan bahsedebilmek i¢in yapinin iistiiniin ve etrafinin
cevresel etkilere karsi koruyucu olacak sekilde kapali olmasi yeterlidir. Bu unsurlari
tasiyan bir taginir bile olsa bu yapimin konut olarak kabul edilmesi gerekir. Dolayisiyla
konut olarak kullanilmak icin kiralanan, tasinir yapir mahiyetindeki barakalar, devaml

bagli halde bulunan tekneler, sabit sekilde bulunan karavanlar bu kapsamda

193 GOKYAYLA, s.1218 ; INCEOGLU, Kira, 5.10 ; EREN, Borglar Ozel, 5.395

194 INCEOGLU, Kira, s.10 ; ARAL/AYRANCI, 5.268 ; AKYIGIT, s.140

195 EREN, Borglar Ozel, S.394 ; SAFAROV, 5.74

196 GOKYAYLA, s.1218 ; AKYIGIT, 5.140 ; EREN, Borglar Ozel, 5.395 ; GUMUS, 5.229
197 GUMUS, 5.229 ; EREN, Borglar Ozel, 5.394

198 SAFAROV, 5.72 ; KIRMIZI, Konut ve Catil, s.306 ; AKYIGIT, 5.139,140
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degerlendirilebilecektir. Hatta bir ¢adir1 bile teorik olarak konut kapsaminda
degerlendirmenin miimkiin olabilecegi belirtilmistir.'%® Diger bir goriis de su hususu
belirtir; TBK.m.339/1°de tasinir-tasinmaz ayrimina yer verilmemis buna karsilik
TBK.m.339/1’in ikinci ciimlesinde *’tasinmaz’’ ifadesine yer verilmistir. Fakat IBK nin
ilgili hiikiimlerinde bu sekilde bir ayrima gidilmemesi ve taginir yapt mahiyetindeki
kiralananlar i¢in de kiracinin korunmasi anlayisinin hakim olabilmesi agisindan séz konusu
hiikiimlerin yalnizca tasimnmazlarla sinirlandirilmamasi gerektigi savunulmaktadir.?® Yine
tasinmaz niteliginde olmayip konut olarak kullanilmakta olan taginir yapi1 vasfini tasiyan
konut ve isyerlerine hatta biifelere TBK.m.339 vd. hiikiimlerinin uygulanabilecegini

diisiinenler bulunmaktadir.?%*

Belirtilen goriislerin  aksine tasmir niteligindeki yapilarin  TBK.m.339 vd.
diizenlemesine dahil olamayacagim savunanlarda vardir. Ozdogan/Oymak’a gore; Kanun
koyucunun TBK.m.339/1°de tasinmaz ifadesine bilingli sekilde yer vermemis olmasi
miimkiin gériilmemektedir. Hatta ayn1 maddenin ikinci climlesinde taginmaz ifadesine yer
vermis olmasi bu ifadenin konut ve catili isyerinin tasinmaz oldugu konusunda siiphe
olmayacagini belirtmektedir. Konut ve catili igyeri kiralarina taginirlar1 da dahil ederek
genis yorumlama yoluna gitmek Ozel diizenlemenin amaci (ratio legis) ile
bagdasmayacagmi ifade etmektedir.?%? Dogan’a gore; Bir baraka ya da karavan olarak
kullanilan tekerlekli tasitlar taginir mahiyetinde olup, bunlarin konut olarak kullanilmasi
mimkiindiir. Ancak kira sozlesmelerine konu olan konutun milga GKHK’nin 1.
maddesinde bulunan ‘’musakkaf tasimmaz’’ ifadesinden hareketle konut kiralarinda,
konutun tagmnmaz niteliginde olmasi gerektigini belirtmektedir.?%® Akyigit’de; Kanunda,
konut veya ¢atil1 igsyerinin tasinmaz olmasi gerektigine yer vermemesi bazi tartismalara yol
acabilecek ise de, miilga GKHK’nun yerini alan TBK kapsaminda da tasinmaz olmasinin
kabulii gerektigini belirtmis ve bu goriisiinii miilga GKHK doneminde Yargitay tarafindan

verilen bir kararda?®, bir belediye tarafindan yapilip kiraya verilen biifenin tasinir yapi

19 INCEOGLU, Kira, s.11,12 ; Aksi yonde bkz. ARAL/AYRANCI, 5.268

20 GOKYAYLA, 5.1215, 1216 ; Aksi yonde bkz. CINAR URAL, s.11

201 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.199,200 ; Ayni yonde bkz. SAFAROV, s.73, dp.220 ve 221 de bahsedilen yazarlar

202 37DOGAN/OYMAK, Uygulama Alani, 5.56,57 ; Yargitay’in GKHK déneminde uygulamaya yonelik verdigi
kararlardan hareketle bir taginir yapr her ne kadar konut olarak kullanilsa dahi TBK. m.339 hiikiimlerinin kapsamina
girmemesi gerektigi yoniinde goriis i¢in, SAFAROV, s.75

28 DOGAN, 5.29,30 ; Tasinmazin konut olma niteligi zaten iistii ortiilii (catil1) olmay1 gerektireceginden bahisle ve TBK.
m.339/1°de tasinmaz ifadesine yer verilmis olmasi karsisinda tasmnir niteligindeki mekanlarn bu kapsamda
degerlendirilmesini giiglestirecegi yoniinde bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.591

204 Bkz. Yarg. 3. HD. 05.11.1974 T, 8871 E. , 8391 K. ( YKD. 1975/7, 55-56), AKYIGIT, 5.140
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halinde bulunmasi nedeniyle GKHK’nin uygulanmamasi gerektigini, belirten karari ile

desteklemistir.2%

Eren’de konutun tanimini yaparken °° toprakla, saglam ve siki baglanti icinde
bulunan...’’ diyerek konutun esasen barinma ve ¢evresel etkilere karsi koruma bakimindan

toprak ile siki baglant: i¢inde bulunmasi gerektigini ifade etmistir.?%

Yukarida yer verilen goriisler sonucunda, kanaatimizce; baraka, cadir, biife,
karavan gibi yapilar kisilerce konut olarak kullaniliyor olsa bile bu tiir taginir yapilar, konut
ve catili igyeri kiralarmin kapsamina girmemelidir. Daha once taginir esyanin tanimini
yaparken belirttigimiz iizere ‘’toprakla siki baglanti halinde bulunmayan tasinmaz esyanin
disinda kalan seyler’” tasmir esya olarak nitelendirildigine gore, TBK.m.339 vd.
hiikiimlerine dahil edilecek bir yapinin toprakla siki baglanti icinde olmasi, yani taginmaz

niteligine sahip olmasi gerekir.
B) Catili isyeri Kavram

Catili igyeri; kisilerin, ticari, sinai, ekonomik, mesleki veya sanatsal faaliyetlerini
siirdlirdigli, meslegin veya sanatin icrasini saglamaya hizmet eden, insan emegi iiriini,
{istii kapal1 bir mekandir.?%” Catili isyerlerine, biiro, diikkan, magaza, muayenehane, depo,
atolye, aligveris merkezi biinyelerinde yer alan isyerleri, fabrika gibi yerler Ornek
verilebilir.?® Fakat kiralananin da en azindan baskin karakteri itibariyle, isyerindeki

faaliyetlerin yiiriitiilmesi veya meslegin icrasi ile baglantili olmas: gerekir.?%

TBK.m.339 vd. hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in igyerinin ¢atili yapida olmasi
yani iistiiniin ortiilii olmas1 sarttir.?!® Buna gére; catili olmayan bir isyeri TBK.m.299 vd.

diizenlenen genel hiikiimlere gore islem gorecek iken, ¢atili bir isyeri TBK.m. 339 vd.

205 AKYIGIT, s.140 ; Aym yonde, KIRMIZI, Konut ve Catili, s.306

206 EREN, Borglar Ozel, 5.394 ; Ayrica kiralananin, yerlesim yeri niteliginde olup olmamasmin ya da biiyiikliigiiniin
konut kirasi olarak degerlendirilmesinde bir etkisi bulunmamaktadir. (CINAR URAL, s.10)

27 7EVKLILER/GOKYAYLA, s.198 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.591,592 ; EREN, Borclar Ozel, s.395 ;
ARAL/AYRANCI, 5.268 ; GOKYAYLA, s.1219 ; DOGAN, 530 ; YAVUZ, 5436 ; CINAR URAL, s.11,12 ;
SAFAROV, 5.77 ; GUMUS, 5.230 ; KAYNAR, .42

208 ARAL/AYRANCI, 5.268 ; DOGAN, 5.30 ; EREN, Borglar Ozel, 5.395 ; GUMUS, 5.230 ; GOKYAYLA, 5.1220 ;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.199 ; KAYNAR, 5.42 ; CINAR URAL, 5.12 ; SAFAROV, 5.77 ; INCEOGLU, Kira, s.14 ;
YAVUZ, 5.436

209 y AVUZ/ACAR/OZEN, 5.591,592 ; GOKYAYLA, 5.1219,1220 ; GUMUS, 5.230 ; CINAR URAL, 5.12 ; SAFAROV,
s.77

210 EREN, Borglar Ozel, 5.395 ; KAYNAR, s.42 ; CINAR URAL, s5.12 ; ARAL/AYRANCI, 5.268 ; DOGAN, .33 ;
AKYIGIT, 5.141 ; GOKYAYLA, 5.1221 ; GUMUS, 5.230
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hiikiimlerine gére konut ve gatili isyeri kiralarima iliskin kurallara gore islem gorecektir.?!!
Doktrinde; kanun koyucunun igyeri kiralart bakimindan ¢atili-¢atisiz ayrimi yapmasini

dogru bulmayanlarda bulunmaktadir.?*?

Ustii ortiilii olmayan (gatisiz) tasinmazlar yine isyeri olmakla beraber kanunun
deyimiyle c¢atili igyeri kapsamina girmedigi i¢in bunlar hakkinda TBK.m.339 vd.
hiikiimleri uygulanmaz. Ornegin, acik bir alanda meyve-sebze satis1 yapilan pazar yerleri,
acik alanda yer alan arag park yerleri veya yikama yerleri?'®, bos bir arazi iizerinde otopark
alaninin isletildigi gibi yerlere, catil1 igyeri kiralarina iligkin hiikiimler uygulanamayacaktir.
Nitekim Yargitay bir kararinda kiralananin, g¢atili (listii oOrtiilii) kabul edilebilmesi igin,
sokiilebilir ve tasinabilir mahiyette olmamasi, sabit ve temelli bir bina vasfini tasimasi
gerektigini belirtmistir. 24 Bunun gibi, yazlik cay bahgesi olarak kullanilacak bir alana, bu
amaca hizmet etmek icin gerekli olan catili ¢ay ocaginin yapilmast halinde de bu durum
catili isyeri kiralarna dahil edilemez.?*® Yine akaryakit istasyonlar1 da ¢atili isyeri olarak

degerlendirilmemektedir.?1

Bir igyerinin catili isyeri mahiyetinde olup olmadigi
konusunda tereddiit yasanmasi halinde o isyerinin kullanilmasindaki iistiin niteligine

bakmak gerekir.?!’

Doktrinde bazi yazarlar; bir dernek, vakif veya ekonomik, politik, dini, sanatsal,
sporsal amagl bir birligin faaliyetlerini yerine getirmek igin kiraladiklar1 yerler ile ilgili
yaptiklar kira sdzlesmeleri de, giidiilen amag ile kullanim arasinda bir baglilik bulundugu
olgiide, isyeri kirast olarak degerlendirmektedirler.?’® Burada tartisma esasen kira
sO0zlesmesinin, kiracinin ekonomik ya da mesleki faaliyetleri ile ilgisinin yani bagliliginin
dolayli olmas1 halinde kiralananin ¢atili igyeri kiras1 sayilmasi bakimindan bir 6énem arz
edip etmemesinden dogmaktadir.??® Bu konuda doktrinde bir birlik yoktur. Buna gére,

dernek lokali olarak kullanilmasi amaciyla bir ¢atili yerin kiralanmasi durumunda ¢atili

21 GOKYAYLA, s.1221 ; EREN, Borglar Ozel, s.395

212 Bkz. GUMUS, s.230 ; Yapilan bu elestiriyi hakli bulan bir baska goriise gore; Kiracinin korunmasi diisiincesinin
yalnizca catili igyeri kiralart bakimindan mevcut olmasi buna karsilik ¢atisiz yani iistii kapali olmayan kiralananlar
acisindan bdyle bir ihtiyacin bulunmadigmin genel bir kural olarak kabuliiniin dogru bir diisiince olmadigini
belirtmektedir. ( Bu konuda daha fazla bilgi igin bkz. GOKYAYLA, 5.1221,1222)

213 EREN, Borglar Ozel, 5.395 ; AKYIGIT, s.141

214 Bkz. Yarg. 6. HD. 22.09.2008 T, 8611/9959 ; YD. Ocak 2009, 70-71, (AKYIGIT, s.141)

215 Yarg. HGK. 12.01.1972 T— 4 — 88/3 (AKYIGIT, s.141, dp.84)

216 Yarg, 4. HD. 25.06.1970 T — 4539/5275 (AKYIGIT, 5.141,dp.86) ; Ancak, bir akaryakit istasyonunun arsasinda yer
alan {izeri oOrtiili (catilt) olarak yapilmis ara¢ yikama yerlerinin kapali isyeri sayilabilecegi de ifade edilmektedir. ( Bkz.
EREN, Borglar Ozel, 5.395, dp.8)

217 SAFAROV, 5.80 ; AKYIGIT, s.141 ; KAYNAR, s.42

218 Bkz, GUMUS, 5.230 ; GOKYAYLA, 5.1220 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.199

219 INCEOGLU, Kira, s.14 ; SAFAROV, 5.77,78
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isyeri kirasindan bahsedilebilecegini belirtenler yaninda®?® buna karsilik, bir isletme
tarafindan kiralansa dahi, eger kiralanan yer meslegin icrasi ile dogrudan ilgili degil ise,
isyeri kirasindan so6z edilemeyecegini savunanlarda vardir. Ornegin, bir 6zel okulun kendi
personelinin sosyal ihtiyaglarini karsilamak igin kiraladigi bir lokal ya da personelin
barmmasini saglamak adina bir lojman binasini kiralamasi hallerinde isyeri kirasindan
bahsedilmesinin miimkiin olmadig1 da ifade edilmektedir.?®® [nceogu ise, kira
s0zlesmesinin, kiracinin ekonomik ve mesleki faaliyetleri ile dogrudan ilgili olmasinin sart
olmadigini bir isyeri kirasindan bahsedilmesi i¢in dolayl ilginin bulunmasinin dahi yeterli
olacagini belirtmektedir. Ornegin, bir avukatin, miivekkillerinin rahat bir sekilde araglarim
park etmelerini saglamak adina kapali bir garaj kiralamasi halinde bunun isyeri kirast
olarak degerlendirilmesi gerektigini belirtmektedir. Ancak gergek kisi tacirler ile serbest
meslek sahibi kisiler i¢in, bu kiralamanin amacinin sodzlesmeden anlasiliyor olmasi
gerekirken, ticaret ortakliklart bakimindan bu amag¢ sozlesmeye yansitilmamis olsa bile

kiraya verenin bu durumu bildigi kabul edilir.??2

Eren’de, kiralanan bir yerin, ¢atili igyeri olarak kabul edilebilmesi i¢in, yiiriitiilen
mesleki faaliyetin asli veya yan faaliyet niteliginde olmasmin bir fark yaratmayacagini

ifade etmistir.??3

Kanaatimizce, kiralanan igyerinin yiritilen mesleki veya ekonomik faaliyet ile
ilgisinin dogrudan olmasi sart olmayip, dolayli da olsa bir ilgisinin bulunmasi kiralananin
catili igyeri kapsaminda degerlendirilmesi i¢in yeterli olmasi1 gerekir. Zira kiralanan yerin
salt mesleki veya ekonomik faaliyetin yiiriitilmesi disinda, bu faaliyetleri kolaylastirici,
calisanlar1 motive edici ya da ¢alisanlar arasinda sosyal diyalogu artiric bir etki yapmasi

dahi mesleki veya ekonomik faaliyetin yiiriitiilmesine katkisinin oldugu goz ard1 edilemez.

Kira s6zlesmesi yapildig: sirada ilk basta kiralananin stii ortiilii (¢atili) olmayip da,
sOzlesme yapildiktan sonra tistli ortiili duruma gelmesi halinde bu durumun TBK.m339

vd. hiikiimlerine dahil edilip edilmeyecegi konusu da tartismalidir.

Doktrinde hakim olan goriise gore, kiralananin stiiniin ortiilii kabul edilebilmesi

yani TBK.m.339 vd. hiikiimlerinin uygulama alani bulabilmesi i¢in kira s6zlesmesi

220 Bkz. GUMUS, s.231 ; SAFAROV, 5.77

21 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.199 ; GOKYAYLA, s.1220

222 INCEOGLU, Kira, .15 ; Ayn1 yonde, SAFAROV, 5.78

223 EREN, Borglar Ozel, 5.395 ; Ancak yapilacak faaliyetlerin gelir elde etme amaci tasimasi gerektigi yoniinde goriis igin
bkz. ARAL/AYRANCI, 5.268
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yapildig1 anda kiralananin catili olmas gerekir.?** Su kadar ki, eger taraflar sozlesmede,
kiralanan tizerinde Ustii Ortiilii bir taginmazin insa edilecegi yoniinde bir anlagsmaya

> Sozlesmede

varmislarsa bu durumda TBK.m.339 vd. hiikiimleri uygulanacaktir.??
ongoriilen yapinin insa edilerek tamamlanmis olmasi gerekir aksi halde TBK.m.339 vd.
hiikiimleri uygulanamaz.??®® Fakat s6zlesmede bu ydnde alinmis bir karar bulunmuyorsa
kiracinin daha sonradan sézlesmeye aykiri sekilde taginmaz iizerinde bir yap1 insa etmesi

TBK.m.339 vd. hiikiimlerinin uygulanmasini saglamayacaktir.??’

Kanaatimizce de, kiralananin {izerinde daha sonra ¢atili bir yap1 insa edileceginin
Kira sozlesmesinden agik¢a anlasilir olmasi gerekir. Ancak, kiraya verenin, kiracinin daha
sonra sozlesme dis1 yaptig1 yapiya acgik veya ortiilii olarak rizasinin bulunmasi sézlesme

dist insa edilen yaptya TBK.m.339 vd. hiikiimlerinin uygulanmasini gerektirmektedir.

Bir diger konu da, kiralanan taginmazin lizerinin kismen ortiilii kismen agik olmasi
durumunda hangi hiikiimlerin uygulanacaginin belirlenmesidir. Doktrin ve Yargitay
kararlar1 birlikte degerlendirildiginde tasinmazin {stiin (hakim) vasfinin belirlenmesi
yoluyla uygulanacak hiikiimler tespit edilmelidir. Eger isyerinde yiiriitiilen is, esas
itibariyle ve c¢ogunlukla iistii ortlilii (¢atil) alan igerisinde yliriitiilliiyorsa bu durumda
TBK.m.339 vd. hiikiimleri uygulanabilecektir.??® Aksi halde yani isin 6zelligi geregi, esas
is Ulzeri agik olan kisimda goriiliiyorsa bu halde TBK.m.339 vd. hikiimleri

uygulanamayacaktir.

Son olarak bir de, kiralanan yerin hem konut hem de isyeri olarak kullanilmasi
halinde karma bir kira goriiniimii ortaya ¢ikar. Uygulamada bu nitelikte kullanilan yerler
“home office’” (konut igyeri) olarak anilmaktadir. Bu sekilde kiralanan yerlere hangi

hiikiimlerin uygulanacagina o yerin kullanim amacinin hangisinin agir bastig1 belirlenerek

224 INCEOGLU, Kira, 5.16 ; GOKYAYLA, 5.1222 ; DOGAN, 5.35 ; CINAR URAL, s.12 ; SAFAROV, 5.80

225 GOKYAYLA, 5.1222 ; DOGAN, 5.35,36

226 DOGAN, s.36 ; Aksi yonde goriise gore, konut ve gatili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler yapmin tamamlanmasiyla
degil, s6zlesmenin kurulmas ile birlikte uygulanmaya baslayacagi yéniinde bkz. INCEOGLU, Kira, s.21,22.

27 GOKYAYLA, 5.1222 ; Aksi durumun kabulii halinde, sozlesmeye aykir1 davranan kiracinin, bu fiili nedeniyle
odiillendirilmesi gibi bir sonucun meydana gelecegini dolayisiyla bu durumun onaylanmasinin miimkiin olmadig: ifade
edilmektedir. (Bkz. YAVUZ, s.438) ; CINAR URAL, s.12,13 ; Kiraya verenin rizast bulunmaksizin, kiracinin
sozlesmeye aykiri olarak kendi lehine bir durum yaratmasi “’kimse kendi kusuruna dayanarak hak elde edemez’’ ilkesine
aykirilik olusturacagini belirtmektedir. Yine devaminda, kiracinin, kira sdzlesmesine aykirt olarak bir yapi insa ettiginde,
kiraya veren, bu durumu dgrendikten sonra, agik ya da ortiilii olarak riza gostermisse bu halde kira s6zlesmesinin miilga
GKHK kapsaminda dolayisiyla konut ve catili igyeri kiralar1 kapsaminda degerlendirilmesinin miimkiin oldugunu
belirtmektedir. ( Bkz. DOGAN, s.36)

228 INCEOGLU, Kira, s.22 ; GOKYAYLA, s.1211 ; AKYIGIT, s.141 ; DOGAN, s.33 ; KAYNAR, 5.46 ; SAFAROV,
s.80

42



karar verilir. Konut ya da isyeri olarak kullanim amaci bakimindan hangisi agir basiyorsa

uyusmazlik durumunda kira iliskisinin tiimiine o kisma iliskin hiikiimler uygulanir.??®

111. KULLANMA GIiDERLERI

Konut ve catili igyeri kiralarinda, kiralananin kullanma giderlerini 6deme borcunun
hangi tarafa ait olacagna iliskin diizenleme TBK.m.341’de yer almaktadir.?3° Bu maddeye
gore; "’Kiraci, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, sozlesmede aksi ongoriilmemisse veya
aksine yerel adet yoksa, 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla
yiikvimliidiir.

Giderlere katlanan taraf, bu giderleri ispat edici belgelerin birer drnegini, istem iizerine
diger tarafa vermek zorundadir.’’

Ilgili maddeden goriilecegi iizere, konut ve catili isyeri kiralar1 bashigi altinda
kullanma giderleri 6zel olarak diizenlenmistir.>*! Bu madde de kullanma giderleri olarak
1sitma, aydinlatma ve su gibi giderlerin, sdzlesmede aksine bir hiikiim belirtilmemis yahut
aksine bir yerel adet bulunmuyor ise, kiraci tarafindan karsilanacagi diizenlenmistir.?*?
Diizenlemede agik bir sekilde yer almasa bile su giderlerinin kapsamina soguk ve sicak su
ile atik su giderleri de dahildir. Yine 1sinmada kullanilan dogalgaz tiikketim gideri, internet
kullanim1 ile ilgili giderler, kablolu televizyon, aydinlatma, ¢op, kapici giderleri de
kullanma giderleri arasinda yer alir. %3

Kullanim gideri kavrami ile yan gider kavrami birbiri ile karigtirilmamalidir.
Kullanma giderlerine iliskin masraflar kiracinin kisisel ihtiyag¢larini karsilamak i¢in yapmis
oldugu bireysel harcamalar kapsaminda degerlendirilir. Oysa yan giderler her ne kadar
kiracinin ihtiyaglarini karsilayan harcamalar olsa da daha ¢ok ortak gider niteligi tasirlar.
Ornegin; bir binanin asansér bakim-onarim gideri, sitelerde bulunan ve genellikle bir bedel
karsiliginda tiye olunmasi halinde yararlanilabilen spor tesislerinin bakim ve isletim gideri,
merkezi 1sitma sisteminin bulundugu binalarda 1sitma giderleri, bahge bakim giderleri gibi

giderler yan gider kavrami i¢inde degerlendirilen ve bunlara iliskin giderlere katilma

acisindan aksine bir hiikiim yoksa kiracinin 6deme yiikiimliiliigiiniin bulunmamasi gereken

229 EREN, Borglar Ozel, 5.396 ; INCEOGLU, Kira, 5.17

230 EREN, Borglar Ozel, 5.399 ; ARAL/AYRANCI, 5.295 ; TUNABOYLU, s.144 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.313 ;
DOGAN, Degerlendirme, s.508

281 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.439 ; ERZURUMLUOGLU, 5.446

282 EREN, Borglar Ozel, 5.399 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.439 ; DOGAN, Degerlendirme, s.508 ; KIRMIZI, Konut ve
Catil1, 5.313 ; TUNABOYLU, s.144 ; KILICOGLU, 5.430

233 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.439 ; EREN, Borglar Ozel, 5.399 ; KILICOGLU, s.431
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giderlerdir.2®* Buna karsilik, kiracinin konutunda kullandig1 elektrik, su vb. bireysel

harcamalarindan bizzat kendisi sorumlu olur.

Buna karsilik, taraflar sézlesmede kullanma giderlerinden kiraya verenin sorumlu
olacag1 seklinde bir diizenlemeye yer verebilirler ya da yerel adet de bunu gerektirebilir.
Yine emredici bir diizenleme olmadik¢a, yan giderlerden sorumlulugunda kiracida

olacagna iliskin bir diizenleme yapabilirler.2%

Kullanma giderlerini yan gider niteliginde oldugunu belirtenler yaninda?®®

, C,yan
giderler’’ ifadesini i¢inde ‘’temizlik ve bakim giderleri’’, “’kullanma giderleri’’, “’koruma

ve onarim giderleri’’ ifadelerini barindiran bir iist kavram olarak gérenler de vardir.?’

Kanaatimizce de, TBK.m.341°de kullanma giderlerinin, kanunda kiraciy1 koruyucu
hiikiimler bakimindan daha 6zel diizenlemeler getiren konut ve catili isyeri kiralar1 altinda
diizenleniyor olmasi ve kullanma giderleri teriminin, yan giderler terimi ile ayn1 kapsamda
diisiiniilmesinin kiracty1 6demeler bakimindan daha fazla sorumluluk altina sokacak olmasi
nedeniyle bu durumun kanunda konut ve ¢atili igyeri kiralarinin ayri hiikkiimler altinda
incelenme amaciyla bagdasmayacagi diisiincesiyle, biz kullanma giderlerinin, kiraciy
koruma diisiincesi geregi, yan giderler kavramindan bagimsiz olarak ve ona nazaran daha

dar kapsamli yorumlanmasi gerektigi diisiincesindeyiz.

IV.KONUT VE CATILI iSYERi KiRALARINDA KiRAYLA BAGLANTILI
SOZLESMELER (TBK.m.340) VE KIRACININ GUVENCE VERMESI
(TBK.m.342)

A) Kirayla Baglantih S6zlesmeler (TBK.m.340)

Baglantili s6zlesme?3® TBK.m.340 da diizenlenmistir. Bu maddeye gore; ’Konut ve

catuly isyeri kiralarinda sézlesmenin kurulmas: ya da siirdiiriilmesi, kiracinin yarar

24 DOGAN, Degerlendirme, 5.507 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.438,439 ; ERZURUMLUOGLU, 5.447 ; EREN, Borglar
Ozel, 5.400

285 ERZURUMLUOGLU, 5.446 ; EREN, Borglar Ozel, 5.400

23 Bkz. KILICOGLU, 5.431 ; Bu goriise gore; Kiralananin, 1sitma, aydinlatma, su gibi kullanma ile ilgili giderleri yan
gider niteligindedir. Bu giderler kiraya veren tarafin yasal ya da sozlesmesel olarak iistlenmis oldugu yan edimlerin
ifasindan dogan giderlerin karsiligini olustururlar. Oysa, kira bedeli ise, kiraya verenin kiralanani kullanmaya elverisli bir
sekilde teslim ve sdzlesme siiresi boyunca bu sekilde bulundurmasindan dogan asli edim yiikiimliiligiiniin karsiligin
olusturur. (Bkz. EREN, Borglar Ozel, 5.399)

237 By goriise gore; >Yan giderler’” ifadesi bir {ist kavram olarak kabul edilmistir. TBK, temizlik ve bakim giderlerinin
kiractya ait olacagini, diger giderlerin ise kiraya verene ait olacagini belirtmis ancak konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
kullanma giderlerinin kiractya ait olacagim diizenlemistir. (Bkz. DOGAN, Degerlendirme, 5.508)

238 [svigre Borglar Kanunu, Tiirk Borglar Kanunu’nun 340. Maddesinde kullanilan *’baglantili sézlesme’’ ifadesi yerine’’
baglantili islem’” ifadesini kullanmayt tercih etmistir. (Bkz. INCEOGLU, Kira, .37, dp.132)
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olmaksizin, kiralananmin kullanimiyla dogrudan iliskisi olmayan bir bor¢ altina girmesine
baglanmissa, kirayla baglantili sozlesme gegersizdir.”” Bu dlizenlemede konut ve catili
igyeri kirasi sozlesmesi ile baglantili olarak kurulan bazi sdzlesmelerin gecersiz olacagina
yer verilmistir.?*® Baglantili sézlesmenin diizenlendigi madde, sadece konut ve catil1 isyeri
kiralarinda uygulanir. Dolayisiyla basta tasinir kiralar1 olmak {izere diger kira
sozlesmelerinde baglantili sozlesme yapilabilmesi miimkiindiir. Ornegin; bir otomobilin
kiralanmas1 ile ilgili s6zlesmenin yaninda aynm1 zamanda otomobilin sigortalanmasi
durumunda sigorta sdzlesmesi baglantili sdzlesme olarak yapilabilecektir.?*® Kiraciyr
koruma diisiincesinden hareket edilen bu diizenlemede, Isvicre Borglar Kanununu esas
alinmustir.24

Ancak 6353 sayili kanunun 53. maddesi : 31/3/2011 tarihli ve 6217 sayili Yargi
Hizmetlerinin Hizlandirilmast Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun gegici 2. Maddesi degistirilmis, Kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak
sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda,
11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun 340. maddesi 1/7/2012 tarihinden
itibaren 8 yil siireyle uygulanmayacaktir. Bu halde, kira sézlesmelerinde bu maddelerde
belirtilmis olan konulara iliskin olarak sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi
hiikkiimleri uygulanir, kira sézlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde ise miilga Borglar
Kanunu hiikimleri uygulanir.

Bir goriise gore?*

; TBK diizenlemesinde yer verilen baglantili sdézlesme kavrami
dar ve isabetsizdir. Kanunda kullanilan bu ifadeyi genis yorumlayarak baglantili islem
kavrami kapsaminda, kira sozlesmesi ile baglantili sézlesmenin dahil edilmesinin yani sira

kira s6zlesmesi yapisinda bir kayit hatta ¢ok tarafli islemler de dahil edilebilecektir.

Baglantili sozlesme, taraflar, bagimsiz iki sozlesmeyi siki bicimde birbirine

baglanglarsa s6z konusu olur.?*® Baglanti unsurunu Yavuz/Acar/Ozen s$dyle ifade

etmistir®*; " Baglanti genellikle iki sozlesmenin “’kader birligi’

>

icerisine sokulmastyla

veya birlestirilmesiyle ortaya ¢ikar. Diger bir ifadeyle kira sozlesmesi igin diger

239 KILICOGLU, 5.429 ; EREN, Borglar Ozel, s.397 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.212

240 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.598 ; EREN, Borglar Ozel, s.397 ; INCEOGLU, Kira, 5.38,39

241 KILICOGLU, s.429 ; INCEOGLU, M. Murat / BAS, Ece, Kira Hukukunda Baglantili Sozlesme Yapma Yasag,
IUHFM, C.LXX, S.2, 2012, http://www.journals.istanbul.edu.tr/iuhfm/article/view/1023019532/1023018582,
(E.T:29.12.2017), 5.165 ; YAVUZ, 5.447 ; INCEOGLU, Kira, 5.37,38 ; SAFAROV, 5.88,89

242 Y AVUZ/ACAR/OZEN, 5.596,597 ; Doktrinde de hakim gbriisiin bu yonde oldugu ifade edilmektedir. (SAFAROV,
5.89)

243 EREN, Borglar Ozel, 5.397 ; Kiralananm kullanimiyla dogrudan iligkisi bulunmayan bir borg {istelik kirac1 yararina da
sahip degilse kesin hiikiimsiiz kabul edilecektir. (YAVUZ/ACAR/OZEN, s.601,602)

244 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.598
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sozlesmenin yapilmasi ve varligi “olmazsa olmaz’’ olmalidir. Dolayisiyla buradaki
“baglanti”’ gevsek bir baglantiyi degil, siki bir baglanty ifade eder. (Koppelung)
Baglantili islem yapilmadigi takdirde kira sozlesmesinin yapilamayacagi (kiraciya karsi)
kiraya veren tarafindan ortaya konmasit gerekir.”’ Yani baglantili sozlesmede, bir
sozlesmenin kurulmasi ya da meydana gelmesi, diger sozlesmenin kurulmasi ya da
meydana gelmesine bagli durumdadir. Sozlesmelerden birinin herhangi bir nedenle

kurulamamasi, digerinin de kurulamamasi sonucunu dogurur.?

Hukuki niteligi itibariyle emredici olan baglantili s6zlesme diizenlemesi ile taraflar
aksi yonde bir anlagsma ile bu hiikkmiin uygulanmasinda baskaca bir diizenleme
yapamayacaklardir.?*® Kanun koyucu, bdylece kiraya verenin, sdzlesmenin zayif tarafini
olusturan kiracty1, kira iligkisi ile ilgili olmayan baska yiikiimliliikler altina sokmasi
ihtimaline kars1 korumak istemistir.?4’ Dolayisiyla kiracinin yarar1 olmaksizin, konut ve
catili igyeri kiralarina iliskin sézlesmenin kurulmasi ya da siirdiiriilmesi, kiralananin
kullanilmasi ile yani kira iligkisi ile ilgisi bulunmayan bir bor¢ sdzlesmesi yapmasina
baglanmisgsa, kira ile baglantili bu sozleme gecersiz olur. Ancak burada gegersiz olan
baglantili sozlemedir, kira sozlesmesi gegerliligini korumaya devam eder. Yani burada
kismi hiikiimsiizliik yaptirim séz konusudur. Ornegin, kiracinm, kiraya verene karsi,
kiralanam satmn alma yiikiimiinii iistlenmesi durumu gegerli olmayacaktir.?*® Burada kesin
hiikiimsiizliik?*® yani butlan s6z konusudur.?>® Baglantili sézlesmenin kiraya veren veya

{iciincii kisi ile yapilmasi bir fark yaratmaz.?!

Baglantili sézlesme yapma teklifinin kiracidan gelmesi halinde, kiracinin baglantili

sozlesme yapmakta yararinin bulundugunun kabulii gerekir.?>?

245 EREN, Borglar Ozel, s.397 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.598

246 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.597 ; EREN, Borglar Ozel, 5.397 ; INCEOGLU/BAS, 5.165 ; GUMUS, 5.239 ; KIRMIZI,
Konut ve Catili, s.311 ; INCEOGLU, Kira, s.38 ; KIRMIZI, s.344

247 KILICOGLU, 5.429 ; EREN, Borglar Ozel, 5.397,398 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.597 ; YAVUZ, 5.447,448

28 KILICOGLU, 5.429 ; EREN, Borglar Ozel, s.398 ; KIRMIZI, Konut ve Catil1, s.310,311 ; KIRMIZI, s.344,345

249 KILICOGLU, s.429 ; GUMUS, 5.240 ; OZDOGAN/OYMAK, s.518 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.310,312 ;
YAVUZ, 5.448 ; KIRMIZI, 5.345 ; OZDOGAN/OYMAK, Uygulama Alan, s.64

250 EREN, Borglar Ozel, 5.399 ; SAFAROV, 5.95,96 ; ARAL/AYRANCI, 5.270

21 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.213 ; ARAL/AYRANCI, 5.269

252 Bu goriisii savunan yazara gore; Esasen bu diisiince Isvigre’de de kabul edilmektedir. Ayrica bu griisiin hiikmiin
amact ile de uyumlu oldugu belirtilmektedir. Ciinkii hitkmiin amaci s6zlesmede giiclii konumda bulunan kiraya verenin,
kiractya dayatmada bulunmasini engellemektir. Kiracinin talebi iizerine yapilan bir sozlesmede ise dayatmadan
bahsedilemeyeceginin  agik olduguna yer verilmistir. (Bkz. INCEOGLU/BAS, s.174) ; Aym yoénde bkz.
INCEOGLU/BAS, s.174, dp.47 ; Ancak yarar sartim salt baglantili islem “’edimine’ indirgeyerek incelememek
gerektigini ifade eden gbriis i¢in bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.603
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Boyle bir talebin kiracidan geldiginin ispatinin ise kiraya veren tarafindan

yapilmasi gerektigi belirtilmektedir.?*3

Kiraci ile kiraya verenin iistlendigi edimler arasinda kiraci aleyhine énemli dl¢tlide
bir oransizlik bulunuyorsa bu durumun da baglantili sozlesme kapsaminda
degerlendirilmesi gerekir.?®* Ancak burada baglantili sozlesmenin tamamen batil ve
hiikiimsiiz olacagindan bahsedilemez. Kiracinin {istlenmis oldugu edimi oransiz bir sekilde
astig1 olgiide yani kismen hiikiimsiiz olmalidir.?®® Bunun yani sira, kira sdzlesmesine

256

konulan rekabet yasagi kaydi=® yahut konut veya isyerini kiralayan bir kiracinin ayni

zamanda yoneticilik yapmay1 kabul etmesi baglantili sézlesme olarak kabul edilemez.?’

Ozetle, baglantili s6zlesmeyi diizenleyen TBK.m.340 hiikmiiniin uygulanabilmesi
icin, her seyden once kira sozlesmesi konut veya catili igyerlerine iligkin olmali, kira
sOzlesmesinin kurulmasi ve siirdiiriilmesi baska bir sdzlesmenin kurulmasina baglanmis
olmali, baglantili s6zlesme ile kiraci kiralananin kullanimi ile dogrudan iliskisi olmayan bir
borg altina girmis olmali ve son olarak da baglantili s6zlesmenin yapilmasinda kiracinin bir
yararinin olmamasi gerekir. Bu sartlarin birlikte bulunmasi halinde baglantili sézlesmenin

gecersizliginden bahsedilebilecektir.?*®

Yerine getirilmis olan edimlerin, geri verme yiikiimliiliigli dogmas1 halinde bunun
hukuki temelini sebepsiz zenginlesme ya da sozlesme iligkisi esasi dikkate alinarak
gergeklestirilebilecegi yoniinde iki farkli goriis belirtilmektedir.?>® Bir goriise gore; kiraci
tarafindan yerine getirilmis olan edimlerin geri verilmesi sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore, kiraya veren ya da {lglincli kisi tarafindan yerine getirilmis olan
edimlerin geri verilmesi ise fiili sozlesme iliskisine gore yapilmalidir.?®® 4ral/Ayranci da,
yerine getirilen edimlerin sozlesme hiikiimlerine gore islem gormesi gerektigini
belirtmektedir.?®® Buna karsilik, kiraya verenin, kiracidan sozlesmenin gegersizligi

sebebiyle tazminat isteme olanag1 yoktur. Ancak, baglantili sézlesmenin gegersiz olmasina

253 INCEOGLU/BAS, 5.174 ; Ayn1 yénde bkz. INCEOGLU/BAS, 5.174, dp.50

254 EREN, Borglar Ozel, 5.398 ; KILICOGLU, 5.430 ; YAVUZ, 5.449

255 Federal mahkemenin goriisiiniin isabetli oldugunu belirten Bkz. EREN, Borglar Ozel, 5.398, dp.22 ; Ayn1 yénde bkz.
KILICOGLU, 5.430

256 GUMUS, 5.239 ; YAVUZ, 5.448

257 KILICOGLU, 5.430 ; EREN, Borglar Ozel, 5.398,399

28 Ayrintili bilgi igin bkz. ARAL/AYRANCI, 5.269,270

259 EREN, Borglar Ozel, 5.399 ; GUMUS, 5.240

260 Bkz. INCEOGLU, Kira, 5.59 ; SAFAROV, 5.97

261 ARAL/AYRANCI, 5.270 ; GUMUS, 5.240
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dayanarak kiracinin, kiraya verenden culpa in contrahendo kapsaminda tazminat talep

etmesinin miimkiin olabilecegi belirtilmektedir.2?
B) Kiracinin Giivence Vermesi (TBK.m.342)

Kiraciin giivence vermesi, eBK’da yer almamakla birlikte?®®, TBK.m.342’de

getirilen bir diizenlemedir.?®* Bu diizenleme yapilirken de iBK géz 6niine alinmigtir.?®®

Ancak 6353 sayili kanunun 53. maddesi : 31/3/2011 tarihli ve 6217 sayili Yargi
Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun gegici 2. Maddesi degistirilmis, kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak
sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda,
11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun 342. maddesi 1/7/2012 tarihinden
itibaren 8 yil siireyle uygulanmayacaktir. Bu halde, kira sdzlesmelerinde bu maddelerde
belirtilmis olan konulara iliskin olarak sodzlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi
hiikkiimleri uygulanir, kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde ise miilga Borglar
Kanunu hiikiimleri uygulanir.

Uygulamada giivence verme durumu, depozito,?®® depozit ya da teminat olarak da
ifade edilmektedir.?®” Belirtilen isimler altinda kira bedelinin disinda alman giivence
parasi, genelde, ileride 6denmeyen kira bedellerini ya da kira iligkisinin sona ermesi
halinde kiralananda olusmus olan eksiklikleri karsilamak i¢in alinir. Dolayisiyla bu para,
kira iliskisi kapsaminda kiraya verene bir giivence saglamaktadir.?®® Nitekim Yargitay da

bir kararinda giivencenin amaci ve fonksiyonuna agiklik getirmistir.2%

262 INCEOGLU, Kira, 5.58 ; YAVUZ, s.451

263 KIRMIZI, Konut ve Catili, S.316 ; YAVUZ, 5.455 ; SAFAROV, 5.98 ; KIRMIZI, s.348 ; AKYIGIT, s.146 ;
OZDOGAN/OYMAK, s.519

264 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.301 ; OZDOGAN/OYMAK, 5.520 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.604 ; AKYIGIT, 5.146
265 YAVUZ, 5,455 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.316 ; KIRMIZI, 5.348

266 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.604 ; OZDOGAN/OYMAK, 5.519 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.315 ; SAFAROV, 5.97 ;
DOGAN, Degerlendirme, s.511 ; INCEOGLU, Kira, s.59 ; YILDIRIM, Abdulkerim, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda
Kiracinin  Giivence Vermesi, AUHFD, 64(1), 2015, http:/dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/38/1987/20758.pdf,
(E.T:29.12.2017), 5.241, DOGAN, s.354

%7 EREN, Borglar Ozel, S.400 ; 0ZDOGAN/OYMAK, s.525 ; ARAL/AYRANCI, 5.312

268 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.301 ; EREN, Borglar Ozel, 5.400,401

269 < Depozitonun tek amaci ve fonksiyonu, kiralayanin alacaklarina karsilik bir giivence teskil etmesidir. Bunun disinda
kiralayan agisindan bir sermaye veya kredi islevi gérme amaci yoktur.”” diyerek devaminda kiralayanin depozitodan
herhangi bir sekilde ekonomik fayda saglamasinin da kira sdzlesmesinin amacini asacagini ifade etmistir. Yarg. 3. HD.
24.02.2003 T, 2003/271 E. — 1640 K. ( Bkz. KIRMIZI, Konut ve Catili, s.321,322)
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Bu hiikiim yalmizca konut ve gatili isyeri kiralarina 6zgii bir diizenlemedir.?’
TBK.m.342 hiikmii, ancak taraflarca kararlastirilmis olmasi halinde uygulanmasi miimkiin
olur. Yani giivence parasi, iradi nitelik tasiyan®’’ sozlesmesel bir borgtur.?’? Kira
s0zlesmesinin kurulmasi sirasinda ya da sozlesme kurulduktan sonra, glivence verme
borcunun kararlastirilabilecegi belirtilmektedir. Hatta giivencenin varliinin bir sarta

baglanmasinda dahi engel yoktur.?"

Kanunkoyucu bu hiikkmiin uygulanmasimi bazi sartlara tabi tutarak?’*, kiraciyi
koruma diisiincesini bu hiikiimde de siirdiirmiistiir.?”®> Buna gore; TBK.m.342’nin
uygulanmasi her seyden once bir kira sozlesmesinin varligini gerektirir. Ancak kira
sOzlesmesi de konut ve ¢atili igyeri kiralarina iliskin olmalidir. Taraflar taginir kirast veya
tiriin kirasinda da bir giivence belirleme konusunda serbesttirler, yalniz bu diizenlemeye
TBK.m.342 uygulanamaz.?’® Giivence konusunun yalnizca para®’’ veya kiymetli evrak
olmasi gerekir. Taraflar para veya kiymetli evrak disinda (rehin, kefalet, vb.) bir giivence
tiiriinii de kararlastirabilirler. Ancak bu tiir bir giivenceye TBK.m.342 uygulanamaz.?’
Gilivencenin miktart itibariyle bir sinir s6z konusudur. Buna gore, giivence miktari {i¢ aylik

kira miktarin1 asamaz.?’® Burada kira miktar1 ifadesinden, kiralanana ait kullanma

giderleri, temizlik ve bakim giderleri ile baglantili sézlesme ile iistlenilen borglara iliskin

210 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.604 ; INCEOGLU, Kira, s.65 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.316 ; EREN, Bor¢lar Ozel,
s.401 ; SAFAROV, 5.98 ; 0ZDOGAN/OYMAK, s.525 ; YAVUZ, s.461 ; CINAR URAL, 5.373 ; YILDIRIM, s.242,
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.302 ; AYDOGDU, Murat, Konut ve Catili isyeri Kiras1 Sozlesmelerinde Kiracinin
Giivence (Depozito) Verme Borcu (TBK 342), Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.14, S.1, 2012,
(Basim Y1l1 2013), http://hukuk.deu.edu.tr/dosyalar/dergiler/dergimiz-14-1/murataydogdu.pdf, (E.T:29.12.2017), s.6

2711 Y AVUZ/ACAR/OZEN, 5.604 ; AKYIGIT, s.146

212 EREN, Borglar Ozel, S.400 ; AKYIGIT, s.146

213 CINAR URAL, 5.376 ; INCEOGLU, Kira, 5.66 ; YAVUZ, 5.456,457 ; YILDIRIM, 5.246

274 Y AVUZ/ACAR/OZEN, 5.604 ; EREN, Borglar Ozel, 5.401

275 EREN, Borglar Ozel, S.401 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.315 ; YAVUZ, 5.455

276 Y AVUZ/ACAR/OZEN, 5.604 ; KIRMIZI, Konut ve Catil1, s.316

277 Para, ifadesinden iilkede cari olan para anlagilmalidir. Ancak kira parasmin yabanci para birimi olarak
kararlagtirilmast  miimkiin olduguna gore giivencenin de aym sekilde belirlenebilmesi gerekir. (Bkz.
YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.605)

218 EREN, Borglar Ozel, s.401 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.605 ; YAVUZ, 5.455

219 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.301 ; INCEOGLU, Kira, s.68 ; EREN, Borglar Ozel, 5.401 ; CINAR URAL, 5.373 ;
KIRMIZI, Konut ve Catili, s.315 ; ARAL/AYRANCI, s.312 ; AKYIGIT, s. 146 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.606 ; Kira
bedelinin aylik veya yillik yahut bagka bir siire olarak belirlenmesi miimkiindiir. Kira bedelinin aylik belirlenmesi halinde
i¢ aylik kira bedeli hesaplanacak, yillik veya baska bir siire belirlenmesi halinde bu siire aylarin sayisina boliinerek
hesaplanacaktir. Ancak herhalde giivencenin kararlastirildig: tarihteki aylik kira bedeli goz oOniine alinir. Kira
sozlesmesinin yenilenmesi durumunda kira bedelinin yeni donem ile birlikte artmasi giivencenin de kendiliginden
artmasint saglamaz. Boylece ii¢ aylik kira bedeli sinirlamasi da yeni kira bedeli dogrultusunda artmaz. (Bkz.
YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.607,608) ; Kira bedelinin yildan yila arttigi kira sdzlesmelerinde giivencenin de otomatik
olarak arttirllacagma  iliskin  anlagsma  yapilmasinin  mimkiin  oldugunu  belirten  goriis i¢in  bkz.
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.301; Isvi¢re Bor¢lar Kanunu (Art.257e OR) giivence miktarini sadece konut kiralar1 igin
ve li¢ aylik kira bedeli ile sinirlamigken, Tiirk hukukunda oldugu gibi Alman Medeni Kanunu (paragraf 551 BGB) bu
miktar1 hem konut hem de isyeri kiralar1 igin {i¢ aylik kira bedeli ile smirlamistir. Ancak Isvigre hukukunda, konut
kiralarindan farkli sekilde, isyeri kiralarinda giivence miktar1 agisindan bir sinirlamaya yer verilmemistir.(Bkz. YAVUZ,
5.455) ; OZDOGAN/OYMAK, s.522 ; Kiracinin ekonomik giicii goz oniine alindiginda bu giivencenin bir ay ile
sirlandirilmasinin daha isabetli olacagim belirten goriis i¢in bkz. KILICOGLU, s.431 ; SAFAROV, s.101
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ddemeler disinda kalan sadece kira bedeli yani kira parasi anlagilmalidir.?®° Yine giivence
bir bankaya yatirllmali ya da depo edilmelidir. Gergekten giivence olarak bir para
kararlastirilmigsa kiract bu giivenceyi bankada acilacak vadeli bir tasarruf hesabina
yatirmali, eger giivence bir kiymetli evrak niteligini tagiyorsa bankaya depo edilmelidir. Bu
durumda banka, kiracinin yatirdigi giivenceleri, iki tarafin rizasi veya icra takibinin
kesinlesmesi ya da kesinlesmis mahkeme kararinin bulunmasi halinde geri
verebilecektir.?8! Giivence parasi, bankaya kirac1 adma yatirilmissa, kiracinin bankadan
faiz isteme hakki da vardir.?®? Giivence her ne kadar verilmis olsa bile yine kiracinin
malvarliginin  bir boliimiinii olusturur, kiraya verenin malvarliginin disinda kalir.
Hukukumuzda giivence kiract tarafindan bankada agilan vadeli bir tasarruf hesabina
yatirilir. IBK’da belirtilmekte ancak TBK’da belirtilmemekle birlikte, doktrinde bu hesabin
kirac1 adina acilmasi1 gerektigi ifade edilmektedir. Ancak uygulamada depozitonun yani
teknik anlamda gilivencenin kiraci tarafindan kiraya verene verildigi goriiliir. Bu yiizden
bankaya yatirma zorunlulugu sadece kiraci agisindan goriilmemeli, istisnai hallerde kiraya
veren bakimindan da bir yiikiimliiliik olarak kabul edilmelidir.?®® Kanaatimizce de bu gbriis

uygulama ile daha uyumlu ve isabetlidir.

Giivencenin niteligi konusunda doktrinde birlik yoktur. Bir kisim yazar burada
vedianin 6zel bir tiiriiniin oldugunu, glivencenin bankaya tevdi edilmesiyle de *’giivence
ugruna tevdi’’nin s6z konusu oldugunu belirtirken, hakim goriis ise, giivencenin atipik bir
rehin oldugu hatta “’yasal rehin’” olarak ifade etmenin de miimkiin oldugu

belirtilmektedir.28*

Kiraya veren, kira sdzlesmesinin sona ermesini izleyen {i¢ ay icinde kiraciya kars1
kira sozlesmesiyle ilgili bir dava actigin1 veya icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini
bankaya yazili olarak bildirmemisse banka, kiracinin istemi iizerine gilivenceyi geri

vermekle yiikiimliidiir.2%

20 YAVUZ, 5.456 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.606,607

281 EREN, Borglar Ozel, s.401 ; OZDOGAN/OYMAK, s.431 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.315 ;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.610 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.302 ; SAFAROV, 5.103,105 ; AKYIGIT, 5.147,148 ;
CINAR URAL, 5.376,377 ; AYDOGDU, 5.10 ; ARAL/AYRANCI, 5.313 ; DOGAN, Degerlendirme, s.511,512

282 EREN, Borglar Ozel, 5.401 ; YAVUZ, s.457 ; CINAR URAL, 5.377

283 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 611,612,613 ; AYDOGDU, 5.19

284 Daha fazla bilgi i¢in bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s5.613,614 ; AYDOGDU, 5.15,16

285 Bankanin giivenceyi geri vermesi hakkinda daha fazla bilgi i¢in bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.615,616,617 ; Bu
konuda daha ayrintili bilgi igin bkz. AYDOGDU, s.24-29 ; YILDIRIM, 5.253-257
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TBK.m.342 hiikmiiniin esasen kiracty1 koruyucu emredici nitelik tagidigini
belirtmek gerekir. Bu hilkmiin aksinin kararlagtirilmasi miimkiin degildir. Bu hilkkme aykir1
kayitlar gecersizlik yani butlan yaptirimina tabi olur. Sayet, sartlar1 uyuyorsa kismi butlan

yaptirimindan da bahsedilebilir.?®

286 EREN, Borglar Ozel, 5.401 ; KIRMIZI, Konut ve Catil1, s.315,316
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IKINCI BOLUM
KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARINDA KiRA BEDELI DUZENLEMESI
§ 4. KONUT VE CATILI ISYERI KIRALARINDA KiRA BEDELI
I. GENEL OLARAK

Kira bedeli unsurunu incelerken yapilan agiklamalar burada da gegerlidir. Kira
sOzlesmesinin asli unsurunu olusturan kira bedelinin, s6zlesme 6zgiirliigii ilkesine gore

taraflarca serbestge belirlenebilecegini de daha dnce belirtmistik.

Kira bedeli kavrami, genis ve dar/teknik anlamda olmak tizere iki farkli anlamda
kullanilabilir. Buna gore doktrinde, “’briit kira bedeli’’ ile “’net kira bedeli’’ kavramlarinin
kullanildig1 goriiliir. Kira bedeli kavrami genis anlamda, kiracinin sadece kiralanan seyin
kullanima birakilmasinin karsiligint degil, ayni zamanda yan giderleri de icerecek sekilde
ve hatta kiraya veren tarafin tim yiikiimliliiklerinin karsiligi olarak iistlenmis oldugu
bedeli ifade edecek sekilde tanimlanmistir. Mesela; kiracinin kiralanan1 kullanmaktan

dogan tiiketim harcamalari, 1s1nma giderleri bu kapsamda degerlendirilir.?’

Kira bedeli dar anlamda diisiiniildiigiinde ise, kiraya verenin kiralananm1 kullanima
birakma ve kira siiresi boyunca kullanima uygun halde bulundurma borcunun karsiligin
ifade eder. Bu durumda kira bedeli kavraminin igeriginde yan giderler yer almaz. Yani
kiracinin istlenmis oldugu yan gider kira bedelinin diginda kalmaktadir. Dar/teknik
anlamda kira bedeli, kiraya verenin ayip nedeniyle yaptigi giderlerin de karsiligim
olusturur. Dolayisiyla, kanunda kira bedeli kavraminin kural olarak dar/teknik anlamda
kira bedeli olarak anlasilmasi gerekir. Konut ve catili igyeri kiralarin1 diizenleyen

hiikiimlerde de kira bedeli bu sekilde anlamlandiriimalidir.?®

Kira bedelinin taraflarca serbest¢ce belirlenmesine iliskin kural siliphesiz kira

s0zlesmesinin baslangic anindaki belirlemeye iligkindir. Kira sdzlesmesinin yenilenmesi

287 ACAR, 5.330 ; Ancak yan giderlerin kira bedeli i¢inde degerlendirilebilmesi i¢in bunun ayrica kararlagtirilmis olmast
gerektigi ve vergi borcunun kural olarak kira bedeli i¢inde yer aldiginin kabul edilmesi gerektigini belirten goriis i¢in
bkz. ARAL/AYRANCI, 5.296

288 ACAR, 5.230,331 ; ARAL/AYRANCI, 5.296
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durumunda izleyen donemlere iliskin kira bedelinin belirlenmesinde TBK’da bazi

sinirlamalar getiren 6zel diizenlemelere yer verilmisgtir.?%
I1. 818 SAYILI BK (eBK) VE 6570 SAYILI GKHK DONEMI

GKHK’nin yiiriirliige girmesinden 6nceki yillarda, 6zellikle Ikinci Diinya Savasi
sonrast ekonomik krizin olusturdugu zorluklar nedeniyle, kiraciyr koruyucu bazi
diizenlemeler yapilmistir. Buna goére, 1940 yilinda Milli Koruma Kanunu®® kabul
edilmistir. Bu kanun diizenlemesi ile kira bedelleri 1939 yili rayi¢ bedelleri ile
dondurulmustur. Bu kanun da 1953 yilinda degisiklige gidilerek, dondurulan kira

291 jle belirlenmistir. Ancak yapilan bu

bedellerine iliskin zam oranlar1 diger bir kanun
degisiklikleri yetersiz bulan kanunkoyucu daha sonra GKHK’y1 yiiriirliige koymustur.
1955 yilinda yiiriirliige giren GKHK nin hiikiimleri bazen Anayasa Mahkemesi tarafindan
verilen iptal kararlar1 ile bazen de kanunkoyucu tarafindan eklenen gecici ve ek maddeler

nedeniyle dnemli degisiklikler gdrmiistiir.2%2

Miilga GKHK diizenlemesinde yer alan kira bedelinin belirlenmesine iliskin
hiikiimlerin incelenmesi ii¢ baglik altinda yapilabilir. Buna gore; AYM’nin iptal kararindan
onceki donem(1955-1963 yillar1 arast dénem), AYM’nin iptal kararindan sonraki
donem(1963-1999 yillar1 arast donem) ve 4531 Sayilh Kanun ile Getirilen

Degisiklikler(2000 y1l1 ve sonrasi donem) olarak incelenebilir.?%3

289 ONCU, Ozge, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Bedelinin Belirlenmesi, izmir Barosu Dergisi Borglar
Kanunu Ozel Sayis1, Y1l 77, S.2, Mayis 2012, http://baro.izmirbarosu.org.tr/IzmirBaro/pdf/yayinlar/dergi2012.pdf, (E.T:
07.02.2018), 5.300

290 3780 say1l1 Milli Koruma Kanunu, 26.01.1940 tarihli ve 4417 sayili RG.

291 06.05.1955 tarihli ve 6084 sayili Milli Koruma Kanununun Tadiline Dair Kanun

292 ()ZER, Tiilay, 6098 Sayih Tiirk Borglar Kanunu’nun Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi ve 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu Hiikiimlerine Goére Kira Tespit Davasinin Niteligi,
Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (Prof. Dr. Erhan Adal’a Armagan), C.VIII, S.2, 2011 — C.IX, S.1, 2012,
5.1016 ; KAYNAR, s.10

293 OZER, s.1016 ; Benzer bir inceleme i¢in bkz. KAYNAR, 5.16-29

53


http://baro.izmirbarosu.org.tr/IzmirBaro/pdf/yayinlar/dergi2012.pdf

A) AYM’nin iptal Kararindan Onceki Dénem (1955-1963)

eBK’da yenilenen kira s6zlesmelerinde kira bedelinin nasil belirlenecegi baska bir
deyisle her yeni donemde kira bedelinin ne oranda arttirilacagi konusunda bir diizenleme
yaptlmamist1.? GKHK nin, uygulandigi donemde, kural olarak kira bedellerinin iki tarihe
gore belirlenmesi kabul edilmistir. Bunlardan biri 1939 yili rayici, digeri de 1953 tarihidir.
GKHK’nin 2. ve 3. maddeleri ile bu Kanunun uygulama alanina giren taginmaz kiralarina
iliskin kira parasi, 12.05.1953 rayicine gore de dondurulmustur.?®® Ancak 1939 rayicine
gore belirlenen kira paralart hakkinda belli oranda zam kabul edilmesine karsin 1953
rayicinin hi¢gbir kosulda asilmamasi esasi benimsenmistir. Hatta 1953 rayicinin
belirlenmesinde uyusmazlik dogdugunda bu rayici belirleme yetkisi belediye
enciimenlerine verilmistir.?% 1953 kira bedelleri ile dondurulan kiralar ile bu durumda kira
donemi yenilense dahi kira artis1 yapilamaz hale gelmistir. Oyle ki, emredici nitelikte olan
bu kanuni diizenleme nedeniyle uyarlama davasi acgilabilmesi de olanaksiz hale gelmistir.
Yapilan bu kanuni diizenleme ile kiraya verenin elde ettigi kira gelirinin olduk¢a diisiik
seviyede kalmasina ve ilerleyen zamanlarda ekonomik sartlardaki iyilesmeler
disiiniildiiginde kiraya veren agisindan bir esitsizlik dogmustur. Gergekten tasinmaz
kiralarinda kira bedelinin dondurulmasi, Anayasa’da diizenlenen esitlik ilkesi ile de
bagdasmamaktadir. Bu tiir sinirlamalarin ayrica miilkiyet hakkinin 6ziine de zarar verdigi
ifade edilmektedir.?®” Bu yiizden GKHK’nin 2. ve 3. maddelerinde kira bedelini
sinirlandiran diizenlemelere iliskin hiikiimler hakkinda iptal davalar1 agilmistir. Boylece bu
diizenlemeler, AYM tarafindan 1963 tarihinde iptal edilmistir.?®® GKHK’nin 2. ve 3.

maddeleri su diizenlemeleri icermekteydi;

294 GOKYAYLA, Emre, Tirk Bor¢lar Kanununun Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin 344. Maddesinin
Degerlendirilmesi, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, Y.2013 (Mart- Nisan),
C.9, S.103-104, (Bundan sonra °GOKYAYLA, Degerlendirme”’ olarak anilacaktir.) s.21 ; AYDIN, Sinem Giilsah, Tiirk
Borglar Kanunu’nun 345. Maddesi ile Getirilen Diizenlemelerin Degerlendirilmesi, Bahgesehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.9, S.121-122, Eyliil-Ekim 2014, (Bundan sonra ‘’AYDIN, Degerlendirme’’ olarak anilacaktir.),
s.171

295 OZER, 5.1016 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.617 ; KAYNAR, 5.12,18 ; SAFAROV, 5.107

2% YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.617 ; KAYNAR, 5.12,18

297 OZER, 5.1016 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.617,618

2% GOKYAYLA, Degerlendirme, s.21 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.617 ; OZER, s.1016 ; KAYNAR, s.18 ;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.217 ; DOGRUSOZ, Edip/ YAVUZ, Nihat, Kira Tesbit Davalari, Ankara 1992, 5.203 ;
SAFAROV, s.107 ; AYDIN, Degerlendirme, s.171 ; iNCEOGLU, Murat/BAS, Ece, Tiirk Borglar Kanunu Uyarinca Kira
Parasinin Belirlenmesi (Prof. Dr. Sener Akyol’a Armagan), istanbul 2011, (Bundan sonra “INCEOGLU/BAS, Kira
Paras1’’ olarak amlacaktir.), s.523 ; ONCU, s.301 ; GUMUS, s.245 ; INCEOGLU, Kira, 5.123 ; 0ZDOGAN/OYMAK,
s.27
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Madde-2: “’4)Birinci maddede yazili yerlerdeki gayrimenkullerin kiralari 1939 yil1
kiralarina, meskenlerde yiizde ikiyiiz, meskenlerden gayri yerlerde yiizde dortyiiz zam

vapilmak suretiyle bulunacak miktar: gecemez.

B)1939 yili kira bedelleri mukavele ile belli olmayan veya 1939 yilindan sonra kiraya
verilmeye baslanan yahut kullanma tarzi  tamamen degistirilerek  kiralanan
gayrimenkullerin kira bedelleri belediye enciimenince 1939 yili rayici esas alinarak o
mahal veya semtteki miimasillerine gére takdir edilen kira bedellerine yukaridaki

nispetlerde zamlar yapilmak suretiyle taayyiin eder.

C)1939 yilindan sonra insa edilen veya asli heyeti tevsi veya tebdil edilmek suretiyle esash
olarak tadil edilmis gayrimenkullerin; kira bedelleri Bina Vergisi Kanununa gore tahakkuk
eden gayrisafi iradlart nazara alinarak tesbit edilen kiralarina meskenlerde yiizde yiiz,
meskenlerden gayri yerlerde yiizde ikiyiiz zam yapilmak suretiyle bulunacak miktar:

gegemez.

Su kadar ki, bu madde geregince yapilan zamlarla tesbit olunacak kiralar 3 iincii

maddedeki emsal gayrimenkullerin kiralarini geceme:.

Madde-3: A)Birinci maddede yazili yerlerde 24/2/1947 tarihinden sonra insa
olunan gayrimenkullerin kira bedelleri 12/5/1953 tarihinde mevcut yazili veya sozlii

mukavele ile belli miktar: gecemez.

B)12/5/1953 tarihindeki kira bedelleri yazili veya sozlii mukavele ile belli olmayan veya bu
tarihten sonra kiraya verilmeye baglanan yahut kullanma tarzi tamamen degistirilerek
kiraya verilen gayrimenkullerin kira bedelleri o mahal veya senitteki miimasillerinin
12/5/1953 tarihindeki kiralarina gore belediye enciimenlerince takdir edilir. 6084 sayili
kanunun nesrinden sonra insa edilen gayrimenkuller ile bundan sonra insa edilecek veya
veniden kiralanacak gayrimenkullerin ve megskir kanunun hiikiimlerine miisteniden
hiikmen veya her ne suretle olursa olsun tahliye edilmek suretiyle serbestce Kiralanan

gayrimenkullerin kira bedellerinin tayininde de bu madde hiikiimleri tatbik olunur.

C)Kiralarin tayininde miimasilleri bulunmayan gayrimenkullerin kira bedelleri, o
gayrimenkullerin hali hazir durumu ve mevkileri nazari itibara alinarak belediye

enciimenlerince takdir olunur.
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Belediye enciimenleri, gayrimenkul kiralarim takdir ve tesbit etmek icin, is durumlarina
gore, kendi veya belediye meclisi azalar: arasindan liizumu kadar iiger kisilik heyetler
se¢mek suretiyle tetkikat yaptirilabilir. Bu heyetler hazirlayacaklar: raporlart Enciimene

tevdi ederler.

D)Tetkikat yapmak iizere vazifelendirilecek heyet azalarimin her birine verilecek iicret

miktari,

Apartman, is hani, kapali ¢arst gibi birden fazla daire, yazihane ve diikkani, ihtiva eden
yerlerin her bir kismi icin beser, miistakil mesken, ticarethane, miiessese ve benzeri yerler

icin 10 ar liray1 gegmemek tizere belediye enciimenlerince takdir ve tesbit olunur.

Belediye enciimenlerince tesbit edilecek iicret miktart ve mutat nakil vasitasi iicreti
miiracaat¢ilar tarafindan belediye veznesine yatirilir. Bir giinde birden ziyade takdir ve
tesbit muamelesi yapilmasi halinde, goriilen is ayni mahalde olursa, nakil vasitasi iicreti

’

miiracaat sahipleri arasinda miisavi hisselere taksim edilir.’

GKHK’nin, bu kanunun uygulama alanmna giren taginmazlarin kiralarinin
belirlenmesine iligkin smirlamalar igeren 2. ve 3. maddelerindeki diizenlemeler
dogrultusunda, 1939 rayicine tabi olan kiralar, bina vergisi esasina tabi olan kiralar,
12.05.1953 rayicine tabi olan kiralar ve emsali olmayan taginmazlarin kiralari olmak iizere

dort baglikta smiflandirarak inceleyenler de bulunmaktadir.?%

B) AYM’nin iptal Kararindan Sonraki Dénem (1963-1999)

1963 yilinda AYM’nin verdigi iptal karari®®, GKHK’nin sdzlesme serbestisine
getirmis oldugu smirlama “’miilkiyet hakkinin 6zline dokunan bir nitelik tasidigr’” ve
“’boyle bir sinirlamaya artik ihtiya¢ kalmadigr’’ gerekcelerine dayandirilmistir. AYM
kararindan anlasilacag: tizere kira bedelinin smirlandirilmas: prensip olarak reddedilmis
degildir. Dolayisiyla bu yondeki siirlamanin gergek¢i ve giiniin sartlarina uygun olmast

gerektigi ifade edilir.3

29 Bu konuda ayrimtil bilgi igin bkz. KAYNAR, s.12 vd, 18
300 Anayasa Mahkemesi, 26.03.1963 T, E. 3, K. 67 (RG. 31.05.1963 T, S. 11416)
0L Y AVUZ/ACAR/OZEN, 5.618 ; GUMUS, 5.245,246 ; OZER, 5.1016
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AYM’nin iptal kararindan sonra, kira bedelinin sonraki donemlerde yahut yillarda
belirlenmesi konusunda yasal bir bosluk, bir belirsizlik hali ortaya ¢ikmistir.3%? Belirtilen
maddelerin yan1 sira GKHK’nin 11. Maddesi hakkinda da iptal davasi a¢ilmis ancak AYM
ilgili maddenin iptali istemini reddetmistir.’®®* Bu madde su diizenlemeyi i¢ermekteydi;
“Kiract kira miiddetinin bitmesinden en az on bes giin evvel mecuru tahliye edecegini yazi

’

ile bildirmedigi takdirde sozlesme ayni sartlarla bir yul uzatilmis sayilr.’

AYM’nin iptal kararinda, kararin alt1 ay sonra yiiriirliige girecegi belirlenerek
boylece kanunkoyucuya ortaya ¢ikacak boslugu dolduracak bir kanun ¢ikarmasi igin siire
verilmistir.3% Ancak kanunkoyucu, GKHK’nmin 2. ve 3. maddelerinin iptalinden sonra
olusan kanun boslugunu, TBK diizenlemesi yapilana kadar dolduramamistir.®® Bu
siirecteki bosluk Yargitay’in ictihadi birlestirme ve daire kararlar ile doldurulmustur.3%

‘

Boylece ictihatlara dayali bir kira tespit hukuku olusmustur.®*” Yani bir anlamda “’case
law’’ sisteminin uygulandig1 sdylenebilir.®® Bu nedenle konuya iliskin olarak Yargitay’n

Oonem arz eden ii¢ 6nemli igtihadi birlestirme kararina bakmak gerekir.

1) 18.11.1964 tarihli ve 1964/2 E, 1964/4 K. sayih Yargitay ictihadi Birlestirme

Karan

Yargitay bu kararinda AYM tarafindan GKHK’nin 2. ve 3. maddelerinin iptali ile
kira bedelinin belirlenmesi konusunda bir kanun boslugunun olustugunu®®,
kanunkoyucunun doldurmasi gereken boslugun, siire¢ icerisinde doldurulmadig: takdirde
TMK.m.1 hiikmii geregi hakim tarafindan doldurulacag: ifade edilmistir.3!® Ayrica, kira

bedeline iliskin hiikiimler iptal edilse dahi, GKHK’nin diger hiikiimlerinin ytrtirliikte

32 GOKYAYLA, Degerlendirme, s.21 ; KAYNAR, 5.23 ; SAFAROV, 5.108 ; AYDIN, Degerlendirme, s.171 ; ONCU,
5.302 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.618 ; OZDOGAN/OYMAK, 5.27 ; KIRMIZI, Konut ve Catil, 5.344,345 ; OZER,
s.1016,1017

303 KAYNAR, 5.23 ; Anayasa Mahkemesi ilgili maddenin Anayasa’ya aykiri olmadigima karar vermistir. (OZER, 5.1017)
304 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.618 ; KAYNAR, S.23,24 ; GUMUS, 5.246

305 OZER, 5.1017 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.618 ; ONCU, 5.301

306 GOKYAYLA, Degerlendirme, s.21 ; KAYNAR, s.24 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s5.217 ; AYDIN, Degerlendirme,
s.171 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.618

307 OZER, 5.1017 ; GUMUS, 5.246

308 SAFAROV, 5.108 ; INCEOGLU/BAS, Kira Parasi, s.524 ; INCEOGLU, Kira, 5.123

309 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.618 ; KAYNAR, 5.24,25 ; GOKYAYLA, Degerlendirme, s.21 ; OZER, 5.1019

310 OZER, 5.1019 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.618 ; GOKYAYLA, Degerlendirme, s.21 ; KAYNAR, 5.25
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olduguna atif yapilarak, kiraya verenin diledigi miktarda kira bedeli talep edemeyecegi

belirtilmis®!* ve bu halde rayic kiranin esas alinmasi gerektigi vurgulanmigtir.312

Yargitay’in bu kararina gore; “‘tasinmaz mal kiralarina iligkin 6570 sayili
GKHK'un 2. ve 3. cii maddelerinin Anayasa Mahkemesince iptali kararumn yiiriirliige
girmesinden once yapilmis veya yenilenmis bulunan kira akdi siiresinin, sozii edilen iptal
kararimin yiiriirliige girmesinden sonraki bir tarihte sona ermesi dolayisiyla baslayan yeni
donemde, akdin kira parasina iliskin hiikmiiniin yenilenmeyip diger hiikiimlerin yenilenmis
oldugu’’, “kira parasimin simirlandirilmasina iliskin boslugun bilirkisice tesbit edilecek
olagan rayi¢ ve bu tespit edilemezse ekonomi esaslart ve hak ve nesafet uyarinca bilirkisi
tarafindan bildirilecek kira parasi esas alinarak hakim tarafindan doldurulmas: gerektigi’’
sonucuna varilmustir. Rayi¢®®®, olagan sartlar altinda yapilagelen sdzlesmeler ile kabul
edilmis bir karsilig1 ifade eder. Olaganiistli sartlar altinda yapilan kira soézlesmelerinde
belirlenen kira paralari rayicin tespitinde goz Oniinde bulundurulamaz. Sonug olarak

314 sonra ekonomi esaslar®®® ve nihayet hak ve

denilebilir ki, oncelikle emsal kira esasi,
nesafete®!® gore yeni kira doneminde uygulanacak kira parasmin belirlenmesi yoluna
gidilecektir. Yargitay bu ictihadi birlestirme karari ile iptal kararinin, geride kalan kira
paralart icin degil, iptal kararindan sonra yenilenen dénem kira paralari hakkinda etkili

olacagimn da ifade etmistir.3!’

311 OZER, 5.1019 ; GOKYAYLA, Degerlendirme, S.21,22

312 GOKYAYLA, Degerlendirme, s.22 ; KAYNAR, s.25 ; AYDIN, Degerlendirme, s.171 ; OZER, 5.1020

313 Rayic kira bedeli hakim tarafindan gorevlendirilecek bilirkisilerce, kira sézlesmesinin konusunu olusturan tasinmazin
yer aldig1 bolgedeki benzer nitelikte olan taginmazlara goére degerlendirilme yapilacak ve bu degerlendirme esnasinda
kiralananin énemi ve dzellikleri de goz 6niinde bulundurulacaktir. (OZER, s.1021) ; Olagan rayicten bahsedebilmek igin
bu konuda kira paralarinin uzun siireden beri oturmus ve yerlesmis, kiraya verenler ile kiracilar tarafindan kabul edilmis
olmasmin sart oldugu belirtilir. (DOGRUSOZ/YAVUZ, 5.205)

314 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.618,619 ; KAYNAR, s.25

315 Bu yol, rayi¢ kira bedelinin belirlenememesi durumunda bilirkisilerin kira bedelini belirlemek i¢in basvurmasi
gereken ikinci yoldur. Ekonomi esaslari, Yargitay tarafindan, toptan esya fiyat endeksinde (TEFE) meydana gelen artig
oranlarini ifade eder. Ancak Yargitay, TEFE artis oranlarini dogrudan kira bedellerine uygulamamakta, ekonomik
verilerin TEFE ile sinirlanamayacagi ve bolgeden bolgeye degisiklik gostermesi gerekgesinden hareketle, hak ve nesafet
6lciisiinii burada da devreye sokmaktadir. (OZER, 5.1022)

816 Hak ve nesafet kurallar1 gerek rayic kira bedeline gerekse ekonomi esaslarina gore kira bedelinin belirlendigi
durumlarda dikkate alinmasi gereken kurallardir. Taraflarin kira bedelini ne sekilde arttiracaklarini kendilerinin kira
sozlesmesinde belirlemis olmasi, ilk yenileme dénemi diginda, hakim agisindan baglayiciligi yoktur. Bu da esasen kira
bedelinin tespitinin kamu diizenine iliskin olmasmin sonucudur. (OZER, s.1023 ; Ornek karar igin bkz. Yarg. 3. HD.
21.06.1999 T, 6400/6492 sayili karari (Bkz. OZER, 5.1023, dp.32))

Son zamanlarda verilen Yargitay kararlarina bakildiginda ise, 6zel gelisme ya da sartlarin bulundugu ispatlanmadig:
siirece, kira sozlesmesi ile belirlenen kira bedeli ilk ii¢ yenileme yilinda DIE’nin belirlemis oldugu TEFE (UFE) oraninda
arttirtlr. ( OZER, s.1023 ; Ornek karar icin bkz. Yarg. HGK, 09.02.2011 T, 3-645/53 sayil1 karar1 (Bkz. OZER, 5.1023,
dp.33))

Yargitay tarafindan TEFE (UFE) oranma uygun sekilde yapilan arttirimla elde edilen kira bedelinin hak ve nesafet
kurallarma uygun oldugu kanaatindedir. (OZER, 5.1023)

317 OZER, 5.1019,1020 ; KAYNAR, s.25 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.619
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2) 7.7.1965 tarihli ve 1965/5 E, 1965/5 K. sayih Yargitay Ictihadi Birlestirme

Karan

Yargitay bu karan ile; “'Gayrimenkul kiralarina ait 6570 sayili Kanunun 2. ve
3’tincii maddelerinin Anayasa Mahkemesince iptal edilmis olmasi dolayisiwyla aylik kira
parasmmin belirlenmesi icin kiralayan veya kiraci tarafindan acilacak tespit davalarinda
aylik kira parast goz oniinde tutularak asliye ve sulh hukuk mahkemelerinin gorevlerinin
belli edilmesi gerektigine’’ iliskin sonuca varmistir. Buna karsilik, 1711 sayili kanunla ve
daha sonra 3156 sayili kanunla degisik HUMK. m.8/II-1’e gore; ‘" kira sozlesmelerine
dayanan her tiirlii tahliye, akdin feshi yahut tespit davalari bu davalarla birlikte agilmis
kira alacagi ve tazminat davalar: ve bunlara karsilik olan agilan davalar:’” yoniinden dava
konusunun degerine bakilmaksizin gérevli mahkeme, sulh hukuk mahkemesidir.3® HMK.
m.4’de de kira bedelinin belirlenmesi davasinda gorevli mahkemenin, dava konusunun

degerine bakilmaksizin, sulh hukuk mahkemesi oldugu belirtilmistir.3*°

Gorevli mahkemenin belirlenmesinde aylik kira bedeline mi yoksa yillik kira
bedeline mi bakilacagi konusunda belirsizlik, Yargitay’in bu igtihadi birlestirme karari ile
cozlime kavusarak, aylik kira bedelinin bu belirlemede esas alinmasi gerektigine yer
verilmistir. Yargitay’in ictihadi birlestirme karari ile giderilen bu belirsizlik, HUMK’da
yapilan degisiklik sonucunda HUMK. m.8/1I-1 ile de yasal diizenlemeye sahip olmustur.

Béylece bu konudaki belirsizlik tamamen giderilmistir.32°

Yargitay’in bu kararindan hareketle, taraflarin kira bedelinin belirlenmesi

konusunda agacagi davanin tespit davasi niteliginde oldugunun da kabulii gerekir.32

3) 21.12.1966 tarihli ve 1966/19 E, 1966/10 K. sayih Yargitay ictihadi Birlestirme

Karan

Yargitay bu karari ile; 6570 sayili Gayrimenkul kiralari hakkindaki Kanunun 2 ve
3. Maddelerini iptal eden Anayasa Mahkemesi kararimin yiiriirliige girdigi tarihten sonra
yvapumis olan gayrimenkul kira akitlerinde kararlastirilan kira bedelleri hakkinda kiraya

veren tarafindan kiraci aleyhine kira siiresinin hitamindan sonraki donem icin kira

318 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 628,629 : KAYNAR, 5.26,27

319 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.629 ; OZER, 5.1029 ; KAYNAR, 5.27

30 KAYNAR, 5.26 ; OZER, 5.1029 ve dp.51

321 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.629, dp.158 ; KAYNAR, 5.27 ;Ayn1 yonde bkz. OZER, s.1031, dp.57
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parasimin teshiti davasi acilabilecegi’’ sonucuna varmistir.*?? Uygulamada karsilasilan
cesitli problemleri biiyiik dl¢iide ¢ozdiigii belirtilmekle birlikte, kira bedelinin belirlenmesi

konusunda Yargitay Hukuk Daireleri arasinda siiregelen uyusmazlik devam etmistir.3?®

Yargitay bu kararinda, kiraya verenin kira tespiti davasi agma hakkin1 kabul
etmistir.** Ancak kiracinin dava agip agamayacagi hakkinda bir agiklamaya yer
verilmemistir.3*® Ayrica kiraya verenin, yenilenen kira dénemi igin kiraciya kira bedelinin
arttirllmasina iliskin ihtar gondermesini bir zorunluluk olarak gérmemistir. Bununla
beraber, ihtar yapilmadan acilan davanin yenilenen kira donemi i¢in gecerliligini on bes
giinliik stireye baglamistir. Dolayisiyla, kiraciya dava dilekgesinin tebligi tarihinden
sonraki on bes giin i¢inde kira s6zlesmesi yenileniyorsa yani, teblig siiresi ile yenilenme
stiresi arasinda on bes giinden daha az bir siire bulunuyorsa, bu halde mahkemenin kira
bedeli hakkinda yapacagi belirleme ilk yenileme donemi degil, sonraki yenileme donemi
icin gecerli olacaktir. Fakat kiraya veren, kira donemi yenilenmeden once kanunun
Ongordiigii on bes giinliik siireden 6nce ihtarda bulunmusgsa, kira bedelinin belirlenmesi

davasii o kira déneminin sonuna kadar her zaman agabilmesi miimkiindiir.32

Ozetle belirtelim ki, GKHK nin ilgili hiikiimlerinin iptalinden sonra ortaya ¢ikan
belirsizlik ve yasal bosluk Yargitay ictihatlar1 ile giderilmeye calisilmis ancak pek c¢ok
farkli kararlarin ortaya cikmasi iizerine bu sorunun ¢dziimii icin birden c¢ok Ictihadi
Birlestirme Kararlari®?" verilmistir. TBK diizenlemesine dek ictihatlarla doldurulan bosluk,
TBK’nin yiiriirliige girmesi ile birlikte artik kanuni bir diizenlemeye kavusmus,

ictihatlardan esasen bu kanunun diizenlemesinde de yararlanilmigtir.3%8

322 By konuda daha fazla bilgi icin bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.630,631 ; KAYNAR, 5.27 vd.

323 OZER, 5.1021 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.630

824 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.631 ; OZER, 5.1020 ; KAYNAR, 5.28

35 (OZER, 5.1020 ; Yargitay’m bu ictihad1 birlestirme kararinda, kiracinin da kira parasinin tespiti davasi acabilme
olanagindan bahsetmemis olmasini bir eksiklik olarak gdren gorils i¢in bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.631

36 OZER, 5.1020,1021 ; KAYNAR, s.28 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.630

327 Daha fazla karar incelemesi igin bkz. KAYNAR, s.24-29 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.620-630

38 OZER, 5.1019 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.632
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C) 4531 Sayih Kanun Ile Getirilen Degisiklikler ( 2000 yili ve sonrasi)

6098 Sayili TBK diizenlemesinde kira bedeli uygulamasimna ge¢cmeden Once
belirtmekte yarar gordiigiimiiz bir husus da 4531 sayili kanunla®?® GKHK’ya eklenen

gecici 7. madde diizenlemesidir.

GKHK’ya eklenen gecici 7. madde diizenlemesine gore®; “'Sozlesmelerde
kararlastirilan kira paralart 2000 yilinda yillik %25, (...)%oraminda artirilabilir. Ancak,
tasinmazin bulundugu bolgede rayi¢ kira parasindaki artis bu oranlarin altinda ise bu

oranlar uygulanmaz.

Kira parasimin yabanci para veya kiymetli madene endeksli olarak belirlendigi

sozlesmelerde ayrica yillik artis uygulanmaz.

Kira parasimin artis simirlarvmin  asilmast amaciyla yeniden kira soézlesmesi

yapilamaz.

’

Kira tespit davalarinda da yukaridaki simirlamalara uyulur.’

Boylece kira sozlesmesinin yapildig1 bolgedeki rayig¢ kira bedelleri ile sinirlt olmak
tizere, kira bedelinin artis orani 2000 yili i¢in %25, 2001 yili icin de yillik %10 olarak
belirlenmistir.3*? Kanunkoyucu, éncelikle kira bedelinin artis oranini sézlesmenin yapildigi
bolgedeki rayi¢ kira bedeli ile sinirlamis, rayi¢ kira bedelini asmamasi kosuluyla belirli
oranlara sabitlemis, kanunla belirlenen oranlarin disinda yer alabilmek amaciyla yeniden
kira sdzlesmesi yapilmasini yasaklamustir.*3 Ancak 2000 yilinda yapilan bu diizenleme
hakkinda da miilkiyet hakkinin 6ziine zarar verdiginden bahisle iptal davasi agilmustir.
AYM kararinda “’kanunun Anayasa ile ¢elisen bir yoniiniin bulunmadigi, ancak 2001 yili
icin kanunda 6ngoriilen %10’luk artisin ekonomik kriz nedeniyle yasanan fiyat artislarinin
cok altinda kaldig1”” gerekgeleri ile gecici maddenin sadece 2001 yilina iliskin %10’luk

artis oramnin diizenlendigi kismi iptal etmistir.3** Bu halde olusan yasa boslugunu

329 16.02.2010 tarihli ve 4531 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Gegici Bir Madde Eklenmesi Hakkinda
Kanun, ( RG. 18.02.2000 tarihli ve 23968 sayil1)

330 http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/5.3.6570.pdf, (E.T:08.02.2018)

331 Bu arada bulunan; 200! yihnda ise yilik %10’ ibaresi, Anayasa Mahkemesi’nin 19.07.2001 T, 2001/303 E,
2001/333 K. say1l1 karari ile iptal edilmis ve metinden ¢ikarilmustir.

332 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.237 ; OZER, 5.1017,1018

33 Bu diizenleme, belirlenen smirlamayr kanuna karsi hile yoluyla dolanmaya da engel olmustur. (Bkz.
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.237) ; OZER, 5.1018

334 OZER, 5.1018 ; KAYNAR, s.15,16
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Yargitay kararlar ile doldurmaya ¢alismustir.>*® Yine diizenleme ile, kira bedelinin yabanci
para veya kiymetli maden {izerinden belirlendigi sozlesmeler i¢in kira bedelinin tespiti
davasinin agilmas1 miimkiin olmayacaktir. Bu maddenin uygulanmasi sadece 2000 ve 2001

yillari ile smirli tutulmustur. 3%
111.6098 SAYILI TBK DUZENLEMESINDE KiRA BEDELI

Kira bedeli, Tirk Borg¢lar Kanununun 343 ile 346. maddeleri arasinda ¢’Kira
Bedeli’’ baslig1 altinda diizenlenmistir. TBK.m.343’de kira s6zlesmelerinde kira bedelinin
belirlenmesi diginda, kiraci aleyhine degisiklik yapilamayacagi belirtilerek genel bir
diizenlemeye yer verilmistir. TBK. m. 344°de kira bedelinin belirlenmesi, TBK. m.345’de
kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava agma siiresi ve kararin etkisi, TBK. m.346°da ise

kirac1 aleyhine diizenleme yapma yasagi ile ilgili hiikkme yer verilmistir.

TBK’da diizenlenen bu hiikiimler, konut ve c¢atili isyeri kiralar1 ayriminda
diizenlendigi icin diger kira iliskilerinde uygulanmayacag: ifade edilir.**’ Bu yiizden tasinir
kiralart ile konut ve c¢atili igyeri niteligi tasimayan tasmnmaz kiralarinda, bu
diizenlemelerden kira bedelinin belirlenmesinde yararlanilamayacaktir. Dolayisiyla bu tiir
kira iligkilerinde TBK.m.345 diizenlemesi kapsaminda kira tespit davasi agilma imkani

yoktur.3%8

Kira bedeline iligkin olarak TBK’da diizenlenen bu hiikiimler, dogaldir ki ancak
kira s6zlesmesinin yenilenmesi durumunda uygulanabilecek hiikiimlerdir. Zira, baslangigta
kira sozlesmesinde kararlastirilmis olan kira bedeli, kira siiresi boyunca baglayicidir zaten
tespite konu olamaz. Kira sdzlesmesinin yenilenmesi, kira sézlesmesinde belirlenen
stirenin dolmasina karsin sdzlesmenin kanun geregi uzamasi olarak ifade edilir.
TBK.m.347/1°de, konut ve catili igyeri kiralarinda, kira s6zlesmesinin ayni sartlar ile bir

yil i¢in uzatilmig sayilacagi belirtilmistir. Yine kira sozlesmesinin yenilenmesi sadece

3% Bkz. Yarg. 3. HD, 21.03.2005 T, 3105/2860 (ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.238, dp.167) ; Yarg. HGK, 06.07.2005 T,
2005/3-396 E, 2005/443 K. (ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.239, dp.168)

336 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.238 ; OZER, 5.1018

37 SAFAROV, 5.109 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.632,633 ; AYDIN, Degerlendirme, s.174

38 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.633 ; Olagan kira sézlesmeleri hakkinda kira bedelinin belirlenmesine yonelik 6zel bir
diizenlemeye zaten ihtiya¢ bulunmamaktadir. Ciinkii bu tiir olagan kiralarda taraflardan birini digerine karst korumak
konusunda bir ihtiya¢ yoktur. Olagan kira sozlesmelerinde sdzlesme serbestisi geregi, taraflarca belirlenen kira bedeli
uygulanir. (AYDIN, Degerlendirme, s.174,175) ; GUMUS, 5.246
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belirli siireli kira sézlesmelerinde miimkiindiir. Yani kira bedelinin tespiti, ancak belirli

siireli konut ve gatili isyeri kiralarinda uygulama alan1 bulacaktir.3%

TBK.m.343 diizenlemesine gore; “'Kira sozlesmelerinde kira bedelinin

belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz.”’

TBK’daki bu diizenlemenin karsiligi, miilga GKHK. m.9’da; “Kira
mukavelelerinde bu kanunun kira bedellerinin tayinine miiteallik hususlar miistesna kiraci
aleyhine degistirilemez.”’ olarak yer almigtr.>*

Ancak 6353 sayili kanunun 53. maddesi : 31/3/2011 tarihli ve 6217 sayili Yargi
Hizmetlerinin Hizlandirilmast Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasimna Dair
Kanunun gegici 2. Maddesi degistirilmis, kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak
sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda,
11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun 343. maddesi 1/7/2012 tarihinden
itibaren 8 yil siireyle uygulanmayacaktir. Bu halde, kira sdzlesmelerinde bu maddelerde
belirtilmis olan konulara iligkin olarak sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi
hiikiimleri uygulanir, kira sézlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde ise miilga Borglar
Kanunu hiikiimleri uygulanir.

TBK. m.343 hiikmii emredici nitelik tasiyan, tek tarafli yani sadece kiraciy1
koruyan bir diizenleme igerdiginden taraflarin kiraci lehine sozlesme hiikiimlerinde
degisiklik yapmalarinda bir engel yoktur. Yine kiraya veren aleyhine kira sézlesmesinin
hiikiimlerinde degisiklik yapilabilmesi miimkiindiir.3*' Séz konusu diizenlemede kira
bedelinin degistirilmesine iliskin bir yasak bulunmamaktadir. Ciinkii kiraya verenin
miilkiyet hakki anayasal garanti altindadir. Eger kira bedelinin degistirilmemesine iliskin
bir sarta yer verilmis olsayd: miilkiyet hakk1 ihlal edilmis olurdu.3*? Bu madde uyarinca,
baslangigta kira sozlesmesinde belirlenen kira bedelinin 6zellikle yasa geregi sézlesme
stiresinin uzatildig1 veya yenilendigi hallerde ekonomik sartlara gore degistirilmesi imkani
saglanarak sozlesmede kiraci aleyhine degisiklik yapilmasi yasagina bir istisna

getirilmistir. Ancak kira bedeli ilk so6zlesmede aylik olarak 6denecegi kararlastirilmis ise

339 CERAN, Mithat, Kira Sézlesmeleri Tahliye ve Tesbit Davalari, 2. Baski, Ankara 2015, 5.600 ; KIRMIZI, Konut ve
Catily, 5.344 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.633

340 Tablo halinde kargilagtirma i¢in bkz. CERAN, 5.598

341 GUMUS, 5.244 ; EREN, Borglar Ozel, 5.402 ; YAVUZ, 5.343

342 EREN, Borglar Ozel, 5.402 ; TBK.m.343 hiikmiiniin, sézlesme serbestisi kapsanunda yer alan sézlesmede degisiklik
yapilmas1 zgiirliigiinii kisitlayici sekilde kaleme alinmis oldugunu iddia ederek elestiri getiren de vardir. (Bkz. OZER,
5.1025) ; TBK.m.343 hiikmiiniin yerinin isabetli olmadigini, kira bedelinden bagimsiz olarak diizenlenmesi gerektigini
belirten goriis igin bkz. DOGAN, Degerlendirme, s.512
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yenilenen kira sozlesmesinde bedelin yillik olarak 6denecegi bigiminde degisiklik

yapilamaz ciinkii bu yonde bir degisiklik kiracinin aleyhine bir durum yaratir.3*3

Kiracinin 6demesi gereken kira bedelinin kural olarak bir miktar para oldugu, bu
para Tirk liras1 olarak kararlagtirilabilece§i gibi yabanci iilke parast olarak
kararlastirilmasinin da miimkiin oldugu onceki bdliimlerde belirtilmistir. Ayrica, kira

bedelinin altin olarak belirlenebilecegi de daha 6nce ifade edilmistir.

Kira bedeli, iiriin kirast sdzlesmesinin de bir unsurunu olusturur. Uriin kirasi,
TBK’da 357 ile 378. maddeler arasinda diizenlenmistir. Uriin kirasinda kira bedeli ayni
veya nakdi olarak belirlenebilir. Yani iriin kirasinda kira bedelini, paranin yani sira, bir
mal da olusturabilir. Hatta iiriin kirasinda bu duruma daha cok rastlanir. Uriin kirasinda
kira bedelinin bir kismimin para bir kismmin da maldan olusmasi mimkiindiir. Kira
bedelinin mal olarak 6denmesi kararlastirilmissa, bu miktarin 6nceden belirlenmis olmasi
sart oldugu gibi kiralanan {iriiniin bir kismin1 da olusturmamasi gerekir. Buna karsilik,
kiralanandan elde edilen semere ya da triiniin bir kisminin veya belirli bir paymin kira
bedeli olarak oOdenmesi Kararlastirilmis ise bu durumda iriine katilmali kira
sozlesmesinden bahsedilir. Uriine katilmal1 kira sdzlesmesi, iilkemizde ortakeilik, yaricilik,
yevracilik, marabacilik isimleri ile anilmaktadir.3** Uriin kirasinda kiracinin, olaganiistii
durumlarda kira bedelinden indirim yapilmasini isteme hakki bulunmaktadir.3*® Uriin
kirasinin bir tiirii olan hayvan kirasinda ise, kira bedelini para olusturabilecegi gibi,
hayvanlardan elde edilen {iriiniin belirli bir payr da olusturabilir. Son durumda {iriine

katilmali hayvan kirasindan bahsedilir.34

Finansal kiralama sozlesmesi daha 6nce de ifade ettigimiz tizere TBK kapsaminda
diizenlenmemigstir. Bu sozlesme tiirline, 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve
Finansman Sirketleri Kanunu’nda yer verilmistir. Finansal kiralama s6zlesmesinde de Kira
bedeli unsuru 6nem arz eder. Burada kira bedeli, finansal kiralamaya konu olan malin,
belirli bir stire kullanilmasi karsiliginda, kullanicinin 6demesi gereken bir bedeli ifade
eder. Bu tiir sozlesmede kiraci, kira bedelini, kiraladigi maldan elde ettigi gelirle dder.
Ancak burada normal kira bedelinin yan sira faiz, malin amortismani hatta kiralayanin bu

isten elde etmeyi diisiindligii kazan¢ payr da kira bedelinin ddenmesinde dikkate alinir.

343 CERAN, 5.598,599 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.329

344 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.381,706 ; EREN, Borglar Ozel, 5.432,433 ; CINAR URAL, 5.19

345 Daha fazla bilgi icin bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.713 ; EREN, Borglar Ozel, s.442

346 7EVKLILER/GOKYAYLA, 5.204 ; EREN, Borclar Ozel, 5.452,453 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.719,720
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Dolayistyla burada kira bedelinin, Tiirk liras1 olarak veya Tiirk Bankasi ya da Merkez
Bankas: tarafindan almip satilma imkanina sahip yabanci para olarak belirlenmesi

miimkiindiir.3*’

347 EREN, Borglar Ozel, 5.465 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.413
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§ 5. KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARINDA KIiRA BEDELININ
BELIRLENMESI (TBK.m.344)

I. GENEL OLARAK

Kira bedelinin baslangigta belirlenmesinde yasal bir sinirlama yoktur yani kural
olarak sozlesme serbestisi ilkesi gecerlidir.3*® Kira bedeli miktarinin belirlenmesindeki
serbesti konut ve catili isyeri kiralarinda da gegerlidir. Su kadar ki, konut ve ¢atili igyeri
kiralarinda kira bedelinin sonradan belirlenmesi halinde kiraciy1r koruyucu bazi kurallar
getirilmistir. Yani serbesti smirlandirilmistir. Kanunkoyucu kira bedelinin baslangigta
belirlenmesi halinde taraflara miidahale etmemektedir. Ancak kira bedelinin sonradan
belirlenmesine yahut basta yapilan kira artis orani anlagsmasina dahi miidahale etmektedir.
Bu iki miidahale alanmnin ilkinde, sézlesme serbestisi kurali dikkate alinmaz iken,
ikincisinde kismen itibar edildigi goriilmektedir. Dolayisiyla, baslangicta belirlenen kira
bedelinin miktar1 konusunda kiracinin korunmasi bakimindan bir bosluk oldugunu
sOylemek yanlis olmaz. Ciinkii bu yonden kiraciyr koruyacak tek diizenleme, asiri

yararlanma (gabin) diizenlemesi olarak goziikmektedir.34°

Kira bedelinin belirlenmesini diizenleyen TBK.m.344 daha 6nce eBK ve GKHK’da
diizenlenmemis yeni bir hiikiimdiir.>*® Bu hiikiim de kanunda, konut ve ¢atili isyeri kiralar1
baslig1 altinda yer aldii i¢in, kira tespit davast da sadece konut ve catili isyeri kiralarinda

uygulama alani bulacaktir. 3!

Ancak 6353 sayili kanunun 53. maddesi : 31/3/2011 tarihli ve 6217 sayili Yargi
Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair
Kanunun gegici 2. Maddesi degistirilmis, kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak
sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda,
11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun 344. maddesi 1/7/2012 tarihinden
itibaren 8 yil siireyle uygulanmayacaktir. Bu halde, kira sozlesmelerinde bu maddelerde
belirtilmis olan konulara iliskin olarak sodzlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi
hiikkiimleri uygulanir, kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde ise miilga Borglar

Kanunu hiikiimleri uygulanir.

348 ACAR, 5.333 ; YAVUZ/ACAR/OQZEN, s5.634 ; EREN, Borglar Ozel, 5.402

349 ACAR, 5.334 ; EREN, Borglar Ozel, s.402

350 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.633 ; CERAN, 5.599 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, 5.343
351 CERAN, s.600 ; SAFAROV, 5.109
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I1. KIRA BEDELININ SOZLESMEDE iLK DEFA BELIRLENMESI

Taraflarin konut ve c¢atili igyeri kiralarina iliskin s6zlesmede kira bedelini ilk defa
belirlemesi bakimindan kanunda herhangi bir smirlama getirilmemistir.®*? Yani ilk kira
donemi i¢in, taraflarin s6zlesmede kararlastirdiklar1 kira bedeli gegerli olur. Bu yiizden,
taraflar yaptiklar1 kira sozlesmesinde, s6zlesme konusu konut veya ¢atili isyerinin kira
bedelini diledikleri sekilde kararlastirmakta serbesttirler. Ancak, irade bozuklugu ve asiri

yararlanma (gabin) ile hukuka ve ahlaka aykir1 haller saklidir.>®3

111.YENILENEN KiRA DONEMLERINDE KiRA BEDELININ
BELIiRLENMESI

Konut ve catil1 igyeri kiralarinda, kira sdzlesmesinin yenilenmesi durumunda yeni
donemde kira bedelindeki artisin nasil ve ne oranda olacag siklikla taraflar arasinda
uyusmazliga neden olmaktadir. Bu yiizden TBK’da, kira bedeli artis oraninin belirlenmesi
konusunda diizenleme yapilmasi geregi dogmustur.>®* Bu konuda TBK. m.344’e bakmak

gerekir.

TBK. m.344’de yapilan diizenlemenin, 4.7.2012 — 6353/53 maddesi ile degisik,
31.3.2012 - 6217/Gegici madde 2 wuyarinca, 1.7.2012’den baslayarak 8§ yil
uygulanmayacaginin ifade edildigi diizenlemede, kira s6zlesmelerinde hiikiim bulunmayan
durumlarda miilga Bor¢lar Kanununun uygulanacagi belirtilse de eBK’da da bir bosluk
olmasi muhtemel olacagindan bu halde boslugun yine TBK. m. 343 ve 344 hiikiimlerinin

kiyas yolu ile uygulanmak suretiyle doldurulmasi gerektigi belirtilmektedir.>*®
A) Taraflarca Sozlesmede Bir Artis Orani Belirlenmisse

Konut ve catili igyeri kiralarina iligkin s6zlesmelerde, taraflarin yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeli {izerinde anlasmalar1i TBK. m.344/1°de
diizenlenmistir.*®® Bu maddeye gore; * Taraflarin yenilenen kira donemlerinde
uygulanacak kira bedeline iligkin anlasmalar:, bir onceki kira yiuinda iiretici fiyat
endeksindeki artis oranini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun

stireli kira sozlesmelerinde de uygulanir.”

32 Y AVUZ/ACAR/OZEN, 5.634 ; EREN, Borglar Ozel, 5.402 ; AKYIGIT, s.151
33 AKYIGIT, s.153 ; EREN, Borglar Ozel, 5.402

%4 DOGAN, Degerlendirme, s.512 ; SAFAROV, s.113

35 Bkz. EREN, Borglar Ozel, 5.403

3% SAFAROV, s5.110 ; EREN, Borglar Ozel, 5.403
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TBK. m.344 hiikkmii de emredici nitelikte ve kamu diizenine iligkindir. Bir yildan
fazla siireli yapilan kira sozlesmelerinde, taraflar, ilk yil1 izleyen donemde kira bedelindeki
yillik artislar: belirleyebilirler.®®’ Fakat belirleyecekleri artis miktar1, bir 6nceki yilin iiretici
fiyat endeksindeki (UFE) artis oranini asamaz.3*® Dolayisiyla bir 6nceki kira yilinda iiretici
fiyat endeksindeki artig orani ne ise, yenilenen kira donemlerine iligkin kira bedelinin
belirlenmesinde esas alinacak artis oran1 da o olur.*®® Béylece yenilenen déneme iliskin
kira bedeli, bir 6nceki kira yilinda UFE’deki artis oranini1 asamayacaktir.®® Aksi halde;
kira bedeli, sayet UFE’deki artis oranini asar ise, asan kisma iliskin yapilan anlasmalar
gecersiz olur. Burada butlan yaptirimi s6z konusu olur. Ancak, sézlesmenin tamami degil,
yalnizca kira bedelinin asan kismi, normal smira indirilmek suretiyle kismi butlan
yaptirrmi uygulama alam bulur.®®! Ornegin, 2016 yilinda yapilan bir yillik kira
s6zlesmesinde, taraflarca belirlenen kira bedeli 1.000 TL olsun, o yi1l UFE’deki artis da %6
gerceklesmis olsun, ancak taraflar yenilenen kira dénemi i¢in kira bedeli artis miktarint %9
olarak kararlagtirmis iseler dahi, bu durumda yeni kira doneminde kira bedeli 1090 TL
degil, 2017 yil1 kira déneminde kira bedeli 1060 TL olmalidir. Iste bu durumda taraflarca
belirlenen kira bedelinin tamami1 gegersiz olmaz, yalnizca %3’liik yani 30 TL’lik kisim
gecersiz olur. Bdylece kira bedeli 1090 TL’den 1060 TL’ye indirilerek yeni kira
doneminde bu bedel {izerinden 6deme yapilir. Bu kural bir yildan fazla siireli yapilan kira

sozlesmelerinde de uygulama alani bulur.3?
B) Taraflarca Sozlesmede Bir Artis Orani Belirlenmemisse

TBK. m.344/2’e gore; ‘'Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira

bedeli, bir énceki kira yilimin iiretici fiyat endeksindeki artis oranini gegmemek kosuluyla

357 YAVUZ, 5.567 ; EREN, Borglar Ozel, 5.403

38 CERAN, 5.605 ; EREN, Borglar Ozel, 5.403 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.346 ; DOGAN, Degerlendirme, s.513 ;
GUMUS, 5.247 ; Uretici fiyat endeksi, Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan belirlenir ve aylik veya yillik
enflasyonun belirlenmesinde kullanilir. Béylece mal ve hizmetlerin belli bir zaman araligindaki fiyatinin ne kadar arttig1
tespit edilir. (GOKYAYLA, Degerlendirme, s.33) ; KAYNAR, s.64 ; ARAL/AYRANCI, 5.298

359 EREN, Borglar Ozel, 5.403 ; CERAN, 5.605

360 CERAN, 5.605 ; EREN, Borclar Ozel, 5.403 ; Ancak dngériilen simirlama aracinin isabetli olmadigini, kira bedelinin
iiretici fiyat endeksinden daha ¢ok tiiketici fiyatlar1 endeksi ile ilgili oldugu ifade edilmistir. Bu gerek¢eyle TBK’da yer
alan iretici fiyat endeksindeki artis orani ifadesinin, tiiketici fiyatlarindaki artig orani seklinde degistirilmesinin daha
uygun olacagini ifade eden gbriis igin bkz. DOGAN, Degerlendirme, 5.513 ; ONCU, 5.318

31 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.635 ; EREN, Borglar Ozel, 5.403,404 ; KAYNAR, 5.65 ; INCEOGLU, Kira, s.128

362 GUMUS, s.247 ; EREN, Borglar Ozel, 5.404 ; OZER, s.1025 ; INCEOGLU/BAS, Kira Parasi, 5.529 ; AKYIGIT,
s.153 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.346 ; ARAL/AYRANCI, 5.298,299 ; Bu konuda daha ayrmtili bilgi i¢in bkz.
KAPANCI, K. Berk, Bir Yildan Uzun Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Tiirk Liras1 Uzerinden
Belirlenmesinde TBK. m.344 F.1 C. Son’un Yorumlanmasi, Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Ozel Sayi, C.2,
2015, http://dergipark.gov.tr/download/article-file/208384, (E.T:29.12.2017), s.809-834
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hakim tarafindan, kiralananin durumu goz oniine alinarak hakkaniyete gore belirlenir.”’

Bu hiikmiin Yargitay’m yerlesik ihtiyaglari ile uyumlu oldugu belirtilmektedir.3%

Taraflar yenilenen kira donemi igin kira soOzlesmesinde bir artis orani
belirlememislerse bu durumda kira bedeli hakim tarafindan belirlenecektir.*®* Kira
sozlesmesinde, taraflarca kiranin arttirilacagi 6ngoriilmiis ama oran belirtilmemisse bu
durumda kira bedeli yine TBK. m.344/2 diizenlemesine gore belirlenecektir.*®® Hakim
belirlemeyi, kiralananin durumunu®®® da goz 6niine alarak hakkaniyete gére yapacaktir.¢’
Ayrica hakimin belirlemede taraflarin da durumunu dikkate almasi gerektigi ifade
edilmektedir. Ancak hakim, kira bedelini, bir énceki dénem UFE oranini asmamak iizere

belirleyebilir.®® Buna karsilik hakimin UFE oranindan daha asagi olacak sekilde kira

bedeli belirlemesi miimkiindiir.3%°

Gorildiigii gibi, hakime kira bedelini belirleme konusunda bir takdir hakki
taninmgtir. Hakimin takdir edecegi kira bedeli agisindan bir sinirlama da bulunmaktadir.3™
TBK. m.344/1’de takdir yetkisi verilmedigi halde, TBK. m.344/2’de ise hakime kira
bedelini belirleme konusunda takdir yetkisi verilmistir. Buna goére, TBK. m. 344/2
diizenlemesine giren hallerde hakim hakkaniyet gerektiriyorsa UFE oranindan daha az
oranda bir artisa hiikmedebilecek iken ; TBK. m.344/1°de s6zlesmede taraflarin belirledigi

bir artis sart: bulunsa bile, hakimin UFE oranindan daha azina karar vermesi miimkiin

degildir. %™

363 Yarg. HGK. 06.07.1994 T, 326/493 ; Yarg. HGK. 13.12.1995 T, 946/1127 ; Yarg. HGK. 20.09.1995 T, 3-539/766 ;
Yarg. 3. HD. 29.12.2003 T, 14901/15013 (INCEOGLU, Kira, s.136, dp.440)

364 NOMER, Nami Haluk, S6zlesmedeki Esasli Bir Nokta, Ozellikle Karsilikli Bor¢ Doguran Akitlerde Ivazin Miktar
Belirlenmeksizin Sézlesme Kurulabilir mi?, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan,
C.8, 2013, https://journal.yasar.edu.tr/wp-content/uploads/2014/01/26-Haluk-Nami-NOMER.pdf, (E.T:29.12.2017),
5.2069 ; AKYIGIT, 5.153 ; DOGAN, Degerlendirme, s.513 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.346, 347 ; CERAN, 5.605,606 ;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.241 ; EREN, Borglar Ozel, 5s.404 ; ARAL/AYRANCI, s.299 ; GUMUS, 5.248 ; OZER,
s.1026

365 SAFAROV, s. 113 ; CERAN, 5.606 ; KAYNAR, .69

366 Kiralananin durumu, kiralananin sahip oldugu nitelikleri ifade eder. Bunlara; kiralananin bilyiikliigii, kullanilan
malzemenin kalitesi, yas1 rnek olarak verilebilir. INCEOGLU, Kira, s.147)

367 ONCU, s.325 ; CERAN, 5.605,606 ; EREN, Borglar Ozel, 5.404 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.241 ; GOKYAYLA,
Degerlendirme, 5.36, 37 ; SAFAROV, s. 113,114 ; OZER, 5.1026 ; DOGAN, Degerlendirme, s.513 ; ARAL/AYRANCI,
5.299 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.637 ; GUMUS, 5.248,249

38 EREN, Borglar Ozel, s.404 ; ARAL/AYRANCI, 5299 ; CERAN, 5.606 ; DOGAN, Degerlendirme, s.513 ;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s.637 ; AKYIGIT, s.153 ; KAPANCI, s.816,817 ; GUMUS, s.249 ; GOKYAYLA,
Degerlendirme, 5.36, 37 ; SAFAROV, s.114 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, 5.347 ; OZER, 5.1026 ; ONCU, 5.325

39 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.637 ; SAFAROV, s.114 ; CERAN, 5.606 ; EREN, Borglar Ozel, s.404 ; INCEOGLU/BAS,
Kira Parasi, s.531 ; KAYNAR, s.69 ; INCEOGLU, Kira, s.136 ; YAVUZ, 5.564

370 CERAN, 5.606 ; DOGAN, Degerlendirme, s.513 ; SAFAROV, s.113 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.242 ;
AKYIGIT, 5.153

371 INCEOGLU/BAS, Kira Parasi, 5.527, dp.15 ; TBK.m.344/2’de hakime, hakkaniyete gére UFE’den sapma konusunda
takdir hakki saglanmasina elestiri getiren goriis i¢in bkz. SAFAROV, s.114 ve dp.382
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Ozetle belirtirsek, hakim, UFE orani, kiralananin durumunu ve hakkaniyet

esaslarini gz Oniine alarak bir kira bedeli artis1 takdir edecektir.

Ayrica kira bedelinin belirlenmesi davasinda, davali taraf, arttirilmasi istenen veya
mahkemece karar verilecek miktar1 ve bundan daha fazlasin1 6derse, bu 6deme davaci
tarafindan benimsense dahi, mahkemenin davayr reddetmeden, yine Kkira bedelinin

belirlenmesi yoniinde karar vermesi gerektigi Yargitay kararlarinda ifade edilmistir.3"2
C) Sozlesme Bes Yildan Uzun Siireli Yapilmissa

TBK. m.344/3’e gore; *’ Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina
bakilmaksizin, bes yildan uzun stireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde
ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim
tarafindan firetici fivat endeksindeki artis orami, kiralananin durumu ve emsal kira
bedelleri goz oniinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan
sonraki kira ytlinda bu bi¢imde belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere

gore degistirilebilir.”’

Burada, TBK. m.344/1 ve 344/2’de diizenlenen hiikiimlerde kira bedelinin
belirlenmesindeki esaslardan farkl1 esaslara yer verilmistir.>’® TBK. m.344’{in ilk iki fikra
diizenlemesinde kira bedelinin belirlenmesinde {iretici fiyat endeksinin esas alindigi
goriiliir.3"* TBK. m.344/3 ise ilk iki fikraya gore kira bedelinin belirlenmesi zorunlulugunu
bes yil ile sirlandirmistir.®”® Buna gore, besinci yilin sonunda yani altinci kira désnemine
iliskin olarak kira bedeli belirlenirken sadece UFE gz 6niine alinmayacaktir.®’® Taraflarca

bir anlagmanin yapilip yapilmadigina bakilmaksizin bes yildan uzun siireli ya da bes yi1ldan

872 Yarg. 6. HD. 20.06.2016 T. 2015/9378 E. 2016/4770 K. : *’...kira parasimn miktarina iliskin olarak taraflar arasinda
bir uyusmazlik bulunup mahkemeye miiracaat edildigine ve kira parasinin dava yoluyla tespiti istenildigine gore, kiraci
olan taraf artirilmast istenilen veya karar verilebilecek miktar: ve bundan daha fazlasini ddese, yapilan édemeyi kiraya
veren benimsese bile dava red edilmeyip kira bedelinin tespitine karar verilmelidir. Taraflar arasinda hiikmen tespit
edilmis ya da sozlesme ile kararlastiridmis bir kira parasit olmadig icin davacinin yeni donem kira parasinin mahkemece
tespiti ile hiikiim altina alinmasin istemekte hukuki yarari vardwr. Davalimin tespit edilecek miktart ddeyip ddemedigi
hususu dava agilmasina sebep olup olmamasi ve yargilama giderlerinden sorumlulugunun belirlenmesi yoniinden sonuca
etkilidir. O halde mahkemece davalinin kabul ettigi miktardan az olmamak iizere tasinmazin bos olarak kiraya verilmesi
halinde getirebilecegi kira bedelinden davali sirketin eski kiraciligi géz dniinde bulundurularak hak ve nesafete uygun
indirim yapilmak suretiyle kira bedelinin tespitine iliskin bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin reddine
karar verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmigtir.”” ; Yarg. 3. HD. 26.12.2017 T. 2017/3698 E.
2017/18270 K. : “...Kira bedelinin miktarna iliskin olarak taraflar arasinda bir uyusmazlik bulunup mahkemeye
miiracaat edildigine ve kira bedelinin dava yoluyla tespiti istenildigine gére, kiract olan taraf artirllmasi istenilen veya
karar verilebilecek miktart ve bundan daha fazlasimi odese bile dava reddedilmeyip kira bedelinin tespitine karar
verilmelidir....”" Bu kararlar i¢in bkz. www.kazancihukuk.com

373 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.638 ; SAFAROV, s.115

374 INCEOGLU/BAS, Kira Paras1, 5.532 ; INCEOGLU, Kira, s.139

375 AYDIN, Degerlendirme, 5.190 ; INCEOGLU, Kira, s.139 ; INCEOGLU/BAS, Kira Parasi, s.532

376 INCEOGLU/BAS, Kira Paras1, 5.532, 533 ; INCEOGLU, Kira, 5.140 ; AYDIN, Degerlendirme, s.190
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sonra yenilenen kira sdzlesmelerinde ve sonraki bes yilin sonunda®’’

, yeni kira yilinda
uygulanacak kira bedeli belirlenirken, UFE oram, kiralananin durumu, emsal kira
bedelleri®’® ve hakkaniyet goz 6niinde tutularak bir belirleme yapilacaktir.®”® Bu belirleme
yapilirken sozlesmede bir artis sartinin bulunup bulunmamasinin énemi yoktur.%° Bu
maddenin uygulanabilmesi icin ilk kira sézlesmesinden itibaren bes yillik siire gecmis
olmalidir.*® Bu bes yillik siirenin belirlenmesinde ise ilk kira sézlesmesinin kuruldugu

tarih dikkate alinmalidir.38?

TBK. m.344/3’lin uygulanmasi agisindan ¢esitli ihtimaller vardir. Buna gore;

[Ik ihtimal olarak, kira sozlesmesinin bir yil siire ile yapilmasidir. Bu halde
taraflarin ilk kira doneminde kararlastirdiklar: kira bedeli ne ise o bedel uygulanir. ikinci
yildan itibaren, besinci yilin sonuna kadar kira bedelinin belirlenmesi TBK. m.344/2’e gore
gerceklestirilecektir. Altinci kira doneminden itibaren kira bedelinin belirlenmesinde ise

TBK. m.344/3 uygulanacaktir.>®

Ikinci ihtimal olarak, kira sdzlesmesinin bir yildan fazla fakat bes yildan az siireli
yapilmasidir. Bu durumda yenileme adedinin bir énemi bulunmamaktadir.®®* Diyelim ki,
kira sozlesmesi ti¢ yillik yapilmis olsun. Bu durumda birinci ve ikinci yenilemede TBK.
m.344/1 veya TBK. m.344/2 uygulanarak bir belirleme yapilacak, tiglincii yenilemede ise -
ki bu altinci kira donemine/yilina denk geliyor — TBK.m.344/3’¢ gore bedelin belirlenmesi

yoluna gidilecektir.

Uglincii ve son ihtimal olarak ise, kira sdzlesmesinin bes yildan fazla siireli
yapilmis olmasidir. Bu halde doktrinde, taraflarca kira bedelinde, her yil ne oranda artis
olacagi kararlastirlmamis olsa bile, besinci yilin sonu itibariyle kira bedelinin, TBK

.m.344/3 uyarmca belirlenmesinin istenebilecegi ifade edilmektedir.*®® Ancak

377 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.242 ; SAFAROV, 5.115 ; EREN, Borglar Ozel, 5.404, 405

378 Emsal kira bedeli; olagan sartlar altinda yapilagelen sdzlesmeler ile kabul edilmis parasal karsilik olarak ifade
edilmistir. (GUMUS, s.248) ; Emsal kira bedelinin bilirkisilerce belirlenecegi belirtilmis ve Yargitay tarafindan
bilirkisinin, ingaat mithendisi, hukukcu ve emlak¢idan olugmasi gerektigi ifade edilmistir. Yarg. 3. HD. 19.10.2006 T,
11935/13516 (INCEOGLU, Kira, s.145 ve dp.463)

379 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.242 ; EREN, Borglar Ozel, 5.405 ; KIRMIZI, Konut ve Catil1, s.347 ; GOKYAYLA,
Degerlendirme, s.39 ; KIRMIZI, 5.380,381 ; KILICOGLU, 5.767

380 INCEOGLU/BAS, Kira Paras1, 5.533 ; KAYNAR, 5.72 ; CERAN, 5.606 ; AYDIN, Degerlendirme, s.190

31 CERAN, 5.606 ; KAYNAR, 5.72

382 CERAN, 5.606 ; KAYNAR, 5.76 ; AYDIN, Degerlendirme, 5.190 ; INCEOGLU, Kira, 5.140 ; SAFAROV, 5.116 ;
INCEOGLU/BAS, Kira Parasi, 5.533

383 GUMUS, 5.249 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.639

384 KAYNAR, 5.73 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.639

385 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.639 ; Aym yonde KAYNAR, 5.73
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Yavuz/Acar/Ozen’e gore; drnegin, alt1 yil boyunca sabit bir kira bedeli belirlenmisse, bu
bedel baglayici olmalidir. Boylece TBK. m.344/3’e¢ gore besinci yilin sonu itibariyle
emsale gore belirleme yapilmasi s6z konusu olamaz. Bu durum soézlesmeyle baglilik

kuralinin zorunlu bir sonucudur.8®

Kanaatimizce, doktrindeki goriis daha isabetlidir. Soyle ki; bes yildan uzun siireli
yapilan kira sozlesmelerinde, taraflarca, o donemin sartlar1 gozetilerek, bastan belirlenen
kira bedelinin artis orani/miktari, kiralananin bulundugu yerde ve c¢evresinde degisen
ekonomik sartlar, emsal kira bedellerinin artis gdstermesi gibi hallerde taraflar arasinda
hakkaniyete aykiri sonuglar yaratabilir. Sonugta hi¢ kimse bes yi1l gibi uzun bir siire sonra
piyasa sartlarinin ne olacagini bilemez. Bu yiizden bes yilin sonunda kira bedelinin

belirlenmesinin talep edilebilmesi gerektigi diislincesindeyiz.

Dolayisiyla, bes yilin sonunda taraflarca kira bedelinin belirlenmesi
istenebilecektir.®®” Hakim, burada kira bedelini belirlerken iiretici fiyat endeksini yine
dikkate alacaktir.®® Ancak yapacag belirlemede UFE’yi iist smir olarak dikkate almak

zorunda degildir.®® Yani hakim, UFE’nin iizerinde de bir artisa karar verebilir.>*

GKHK doéneminde Yargitay, hak ve nesafete dayali kira bedelinin belirlenebilmesi
icin kira sozlesmesinin baslangicindan sonra {i¢ yenileme doneminin ge¢mesi
gerektiginden sz ederek, 3+1 kuralin1 benimsemisti.®** Nitekim Yargitay bir kararida bu
kural dogrultusunda “’hak ve nesafete’’ gore kira bedelini belirlemede izlenecek usule de

yer vermistir.3® TBK ile birlikte ise, 3+1 kurali yerine 4+1 kuralimn kabul edildigi

38 Bu konuda daha fazla bilgi igin bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.639, 640 ; Ancak doktrindeki hakim goriis aksi
yondedir. Buna gore bes yilin sonunda kira bedelinin belirlenmesinin istenebilecegi belirtilmekte hatta sadece ilk bes
yilin degil her bes yillik siirenin bitiminden sonra bu yonde talepte bulunulabilecegi kabul edilmektedir.
(ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.242 ; EREN, Borglar Ozel, 5.405)

387 GOKYAYLA, Degerlendirme, s.39 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.242

38 EREN, Borglar Ozel, s5.405 ; SAFAROV, S.115 ; ONCU, s.330 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.347 ;
ARAL/AYRANCI, 5.299 ; OZER, 5.1026

39 ONCU, 5.330 ; KIRMIZI, Konut ve Catily, 5.347 ; GOKYAYLA, Degerlendirme, 5.39 ; AKYIGIT, s.155

30 7EVKLILER/GOKYAYLA, 5.242 ; AKYIGIT, s.155 ; GOKYAYLA, Degerlendirme, 5.39 ; EREN, Borglar Ozel,
$.405 ; INCEOGLU, Kira, s.148

391 SAFAROV, 5.116 ; ONCU, 5.333 ; INCEOGLU, Kira, 5.140

392 Yarg. 3. HD. 24.02.2009 T, 2009/732 E, 2009/2648 K. sayili GKHK dénemindeki bir kararinda ‘* hak ve nesafete”’
gore kira bedelini belirlerken “dncelikle taraflarin tiim delillerinin varsa emsal kira sézlesmelerinin asli veya onayl
ornekleri dosyaya almacagini; bilirkisi marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf emsallerinin tek tek goriiliip incelenmesi
gerektigini, boylece elde edilen veriler somutlastirilarak, dava konusu yer ile ayri ayrt (konumu, gevresi, kullanim sekli,
kira baslangi¢ tarihi, kira siireleri vb.) kira parasina etki eden tiim nitelikleri karsilastirmasi gerektigini; emsal kira
bedellerinin nigin uygun emsal olup olmadigi somut gerekgelerle aciklanmasini, dava konusu tasinmazin yeniden kiraya
verilmesi (bos olarak) halinde getirilebilecegi kira parast belirlenerek, hakim tarafindan bu kira paras: dikkate alinmak
suretiyle hak ve nesafete; ozellikle taraflarin kira sozlesmesinden bekledikleri amaglarina uygun makul bir kira parasina
hiikmedilmesi gerektigini kabul etmekteydi.”’ (ONCU, s.333, dp.131)
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goriiliir.3*® Yani hak ve nesafete gore kira bedelinin belirlenebilmesi icin 5 yillik siirenin
gecmesi gerekir.>®* Boylece TBK. m.344/3’e gore, bes yil gegmedikge kira bedelinin

belirlenmesine yonelik dava agma imkan1 bulunmamaktadir.3®®

TBK. m.344/3’in son ciimlesinde; ° Her bes yildan sonraki kira yilinda bu
bicimde belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore degisiklik
gosterebilir.”’ diizenlemesi yer almaktadir. Boylece rayi¢ bedel belirlendikten sonra,
bundan sonraki kira bedelleri yine TBK. m.344/1 veya TBK. m.344/2 hiikiimlerine goére
belirlenecektir. Ancak bu belirlemeler de bes yil ile smirlandiriimistir.3% Bir goriise gore;
taraflar besinci yilda rayi¢ bedel tespiti istememis olsalar da, bu tespitin yapilmasi,
hakimden altinc1 ya da yedinci yillari sonunda da istenebilir.®®’ Ikinci kez rayig tespitinin

yapilabilmesi icin ise ilk tespitin iizerinden bes y1l gegmelidir.>®
D) Sézlesme Yabanci Para Uzerinden Yapilmissa

Sozlesme serbestisi kurali karsisinda, kira bedelinin yabanci para {izerinden
belirlenmesinde bir engel yoktur. Yine kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi,

TBK. m.347/1 uyarinca kira sdzlesmesinin yenilenmesine engel olusturmaz.3%°

TBK. m. 344/4’c gore; ‘“'Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak
kararlastirilmissa, bes yil gecmedikce kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak bu
Kanunun, “Asirt ifa giicliigii’” bashkli 138 inci maddesi hiikmii saklidir. Bes yil gectikten
sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanct paramin degerindeki degisiklikler de goz

’

ontinde tutularak iictincii fikra hiikmii uygulanir.’

Gortldiigi gibi, TBK. kira bedelinin yabanci para birimi olarak belirlenmesini

gecerli kabul etmistir. Bununla beraber, yabanci para olarak belirlenen kira bedelinde bes

398 KAYNAR, s.75,76 ; CERAN, 5.607

34 CERAN, 5.607 ; Bkz. Yarg. 6. HD. 27.01.2016 T, 2015/5957 E, 2016/478 K. ( KILICOGLU, 5.768)

395 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.242 ; GOKYAYLA, Degerlendirme, s.40

3% INCEOGLU/BAS, Kira Parasl, s.534, 535 ; GUMUS, s.248

397 Her ne kadar hiikmiin lafz1 bu tespitin ancak besinci yilin sonunda talep edilebilecegi bigiminde yorumlanmaya uygun
ise de, bu sekilde bir yorumda bulunmak kanun koyucunun amaci ile bagdagmayacaktir. Zira kanun koyucu rayi¢ bedel
tespitinin her bes yilda bir yapilmasini degil, bu davanin bes yil gegmeden agilamamasini amagladig goriilmektedir. Bkz.
INCEOGLU/BAS, Kira Paras1, s. 535 ; Ayn1 yonde, YAVUZ/ACAR/OZEN, s.640

38 KAYNAR, s.77 ; Ayni yonde ornek iizerinde agiklama igin bkz. INCEOGLU/BAS, s.535 ; Rayi¢ bedelin tespiti
hakkinda aksi yonde gériis igin Bkz. INCEOGLU/BAS, Kira Paras1, 5.535, dp.39

39 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.641
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yil siire ile degisiklige gidilemeyecegi ifade edilmistir.*®® Bu siirenin hesabinda da
sozlesmenin kuruldugu tarih esas alinacaktir. Diizenlenen hiikiim geregi, kira bedeli

arttirilamayacag gibi azaltilamayacaktir. 40!

Kira bedelinin yabanci para iizerinden belirlenmesi halinde TBK. m. 344/4’iin
birinci ciimlesi geregi kira bedelinde bes yil boyunca degisiklige gidilemeyeceginin
uygulama alan1 bulmas: gerektigi doktrinde hakim gériistiir.*°> Ayrica bu hiikiim emredici
niteliktedir.*®® Dolayisiyla taraflarm bu hiikmiin aksine yapacaklari anlasmalar bes yil
boyunca bir gegerlilik tasimayacaktir. Ancak bu hiikiim nispi emredici mahiyette oldugu
i¢cin kirac1 yararina olacak sekilde kira bedelinin azaltilmasina iliskin anlagsma yapilmasi
miimkiindiir. Mesela; bir yillik kira s6zlesmesi yapilmis olsun. Bu halde TBK. m.347/1’e
gore kira s6zlesmesi yine yenilenebilecektir. Ancak dort yillik yenileme donemi siiresince
TBK. m.344/4’{in birinci climlesi kapsaminda kira tespit davasi agilarak kira bedelinin
degistirilmesi yoluna gidilemeyecektir. Bir diger durumda kira sdzlesmesinin bir yildan
fazla fakat bes yildan az siireli yapilmis olmas1 halidir.*** Ornegin; kira s6zlesmesi ii¢ yillik
olarak yapilmis ise ilk iki yenileme donemlerinde kira bedelinde bir degisiklik yapilmasi
miimkiin degildir. Ancak {g¢iincii yenileme doneminde — yani altinci donemde — TBK.

m.344/4’1in birinci climlesine gore kira bedelinin belirlenmesi talep edilebilecektir.

TBK. m.344/4 kapsaminda ikinci ciimlede yer verildigi tizere, kira bedeli yabanci
para lizerinden dahi belirlense asir1 ifa giligliigli durumunda kira bedelinin uyarlanmasi

dava edilebilecektir.4%

400 EREN, Borglar Ozel, 5.405 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.641 ; TBK’nin 6ngordiigii siirenin olduk¢a uzun oldugu
yoniinde bkz. DOGAN, Degerlendirme, s.514 ; KAYNAR, 5.77 ; GOKYAYLA, Degerlendirme, s.41 ; AKYIGIT, 5.155 ;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.243 ; ONCU, 5.335 ; YAVUZ, 5.568

401 DOGAN, Degerlendirme, s.514 ; KAYNAR, s.77 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.243 ; YAVUZ, 5.568 ;
GOKYAYLA, Degerlendirme, s.41 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.642

402 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.642 ; Bu diizenlemeyi sozlesme Ozgiirliigiine miidahale olarak goren bkz.
1NCEOGLU/BAS, Kira Parasi, s.538 ; EREN, Borclar Ozel, 5.405 ; GOKYAYLA, Degerlendirme, s.42 ; Ulke parasi
lizerinden kararlagtirilan kira bedellerinin degistirilmesi kabul edilirken, yabanci para {izerinden Kkararlastirilan kira
bedelinin degismeyeceginin 6ngoriilmesinden bahisle, bu diizenlemenin hakkaniyete uygun olmadigint savunan goriis
igin bkz. DOGAN, Degerlendirme, s.514 ; TBK. m.344/4 hiikmiiniin yabanc1 para endeksine dayali Tiirk Lirasi iizerinden
belirlenen kira bedelleri agisindan uygulama alani bulmayacagi yoniinde bkz. GUMUS, s.249 ; Aksi ydénde bkz.
AKYIGIT, s.155 ; Bu diizenlemenin, kira bedelinin yabanci para iizerinden kararlastirilmasin1 engellemek amactyla
getirildigi yoniinde griis igin bkz. INCEOGLU, Kira, s.150 ve dp.479

48 GOKYAYLA, Degerlendirme, s.41 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.642 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.243 ;
INCEOGLU/BAS, Kira Parasi, 5.537 ; ONCU, s.335

404 INCEOGLU/BAS, Kira Paras1, 5.537 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.642

405 Tiirk Borglar Kanunu’nun genel hiikiimlerinde diizenlenen ve bu yiizden tiim sézlesme iligkilerinde uygulanacak olan
138. maddeye burada atif yapilmamis dahi olsa zaten uygulama alani bulacagini ve uyarlama davasi agilabilecegi
yoniinde bkz. INCEOGLU/BAS, Kira Parasi, 5.539 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.642, 643 ; INCEOGLU, Kira, s.153
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Kira bedelinin, yabanci para iizerinden belirlendigi kira s6zlesmelerinde, kira bedeli
bes yil boyunca sabit kalmasina karsin, bu beg yillik siirenin dolmastyla beraber artik TBK.
m.344/4’{in iiglincii ciimlesi uygulama alan1 bulur.*®® Yani kira s6zlesmesinin yenilenmesi
ile besinci yilin bitiminden sonra kira bedelinin belirlenmesi talep edilebilecek*®’ boylece
mahkemede TBK. m.344/3 diizenlemesi uyarinca, UFE, kiralananin durumu, emsal,
hakkaniyet ve yabanci para degerindeki degisiklikleri birlikte gozeterek yeni bir kira bedeli
belirleyecektir.*® Ancak taraflarin besinci yil dolduktan sonra anlasarak yeni bir kira
bedeli belirleme olanaklar1 da bulunmaktadir. Bes y1l dolmadan 6nce veya kira sdzlesmesi
yapilirken yapacaklar1 anlagmalar ile kira bedelinde bir artis oran1 belirlemeleri halinde, bu

nitelikte anlasmalar kesin hiikiimsiiz olur.*®

Bir goriise gore, kira sozlesmesinin bes yildan uzun siireli yapildigi hallerde
diyelim ki, alti yillik yapildiginda, aylik kira bedeli 2000 USD olarak kararlastirilmig
olsun. Bu halde kira bedeli TBK. m.344/4’{in {i¢iincii cimlesinden hareketle besinci yilin
sonu itibariyle kira bedelinin belirlenmesi istenemeyecek, kira siiresinin yani altinct yilin

dolmas1 gerekecektir.*'® Ancak doktrindeki hakim goriis bu yonde degildir.**

GKHK doéneminde Yargitay uygulamasina bakildiginda, kural olarak rayi¢ bedelin
Tiirk parasi iizerinden belirlenmesi gerektigini fakat her iki tarafin da agik kabuliiniin
bulunmasi durumunda, kira bedelinin doviz cinsinden belirlenecegi diisiincesini
benimsedigi goriiliir.*!? Ancak bizim de katildigimiz goriise gore, kira bedelinin yabanci
para olarak kararlastirildig1 kira sozlesmelerinde, mahkeme tarafindan belirlenecek kira
bedelinin kira s6zlesmesindeki para biriminden belirlenmesi gerektigi yani yabanci para

birimi iizerinden belirlenecegi doktrinde hakim goriis olarak kabul edilir.*3

406 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.643 ; Aym yonde bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.243

407 GOKYAYLA, Degerlendirme, 5.42 ; YAVUZ/ACAR/OQZEN, s.643

408 EREN, Borglar Ozel, 5.405 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.643 ; Uretici fiyat endeksindeki artisin yabanci para iizerinden
kararlastirilan kira bedelleri agisindan dikkate alinmasini kural olarak isin niteligine uygun diismeyecegini ifade eden
gbriis icin bkz. GOKYAYLA, Degerlendirme, s.42 ve dp.74

49YAVUZ/ACAR/OZEN, s.643 ; Ancak bes yildan sonra yapilacak kira bedeli miktarindaki artisin UFE oraniyla smirh
tutulmasi s&z konusu degildir. (ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.242)

40 Bu tespitin temelini olusturan TBK. m.344/1 ve 344/3 baglaminda yapilan degerlendirme igin bkz.
YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.643,644

411 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.243 ; EREN, Borglar Ozel, 5.405 ; ARAL/AYRANCI, 5.299,300

42 ONCU, 5.337 ; INCEOGLU, Kira, s.152 ; Yarg. 3. HD. 28.03.2005 T, 2005/2497 E, 2005/3269 K. - Yarg. 3. HD.
21.09.2010 T, 2010/14300 E, 2010/14709 K. (Bkz. KAYNAR, s.79) ; Yarg. 3. HD. 29.03.2007 T, 4352/4650
(INCEOGLU, Kira, s.152, dp.489) ; Daha fazla karar incelemesi i¢in bkz. KIRMIZI, Konut ve Catili, 5.352-355

413 Ayn1 yonde bkz. AKYIGIT, 5.159 ; KAYNAR, .80 ; SAFAROV, s.122, 123 ; Ancak Yargitay uygulamasinin devam
edecegini belirterek taraflarin her ikisinin de agik bir kabulii mevcut olmadik¢a Tiirk parasi {izerinden belirleme
yapilacagi yoniinde bkz. INCEOGLU, Kira, s.152
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Kira bedelinin altin kaydi iizerinden de belirlenebilecegi daha once ifade edilmisti.
Kira s6zlesmesinde altin kaydi bulunmasi halinde, kira bedelindeki artisin nasil yapilacagi
hakkinda ise kanunda bir diizenleme yer almamaktadir. iste bu halde, kira bedelinin
yabanci para olarak kararlastirilmasi durumunda oldugu gibi burada da TBK. m.344/4

hiikmiiniin uygulanmas: gerektigi belirtilmektedir.*'*

44 Amacin genellikle paranin deger kaybindan korunmak oldugu diisiincesinden hareket eden bkz. GOKYAYLA,
Degerlendirme, 5.43 ; Aym yonde bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.243 ; YAVUZ, 5.569
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§ 6. KIRA BEDELINi BELIRLEME DAVASI ACMA SURESI VE KARARIN
ETKIiSI (TBK.m.345)

I. GENEL OLARAK

Yenilenen kira donemlerine iliskin olarak kira bedeli konusunda taraflar arasinda
bir anlasma saglanamamasi halinde kira bedelinin belirlenmesi i¢in dava agmak
gerekecektir.*® Kira bedelinin belirlenmesi davasmi genellikle kiraya veren taraf

acmaktadir. Ancak kiraci tarafindan da bu davanin acilabilmesi miimkiindiir.*'®

Kira bedelinin belirlenmesi davasinin hukuki niteligi konusunda doktrinde bir birlik
yoktur. Ancak bizim de katildigimiz goriise gore, kira bedelinin belirlenmesi davasinin bir

tespit davasi niteliginde oldugu yoniindedir.*!’

TBK. m.345 hiikmiiniin kanunda konut ve c¢atili igyeri kiralar1 ayriminda
diizenlenmesi karsisinda, burada yer alan hiikiimlerin konut ve catili isyeri kiralar
hakkinda uygulanacagi, olagan kiralarda uygulanmayacagi kabul edilir. Ayrica, TBK.
m.345 hiikmiiniin yalnmizca belirli siireli sozlesmeleri gdz Oniinde tutarak diizenlendigi,
belirsiz stireli sozlesmelerde kira bedelinin belirlenmesi davasinin agilma zamanini 6zel
olarak diizenlemedigi belirtilmistir.*!® Bu durum doktrinde elestirilmis ve konunun belirsiz

siireli sozlesmeler bakimindan 6zel olarak diizenlenmesi gerektigi ifade edilmistir.4°

TBK. m.345/1’e gore; *’ Kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava her zaman
aglabilir...”’ Madde diizenlemesinden goriilecegi iizere, bu dava her zaman agilabilir.?°
Yani kira s6zlesmesinin TBK. m.347/1 uyarinca yenilenmesi durumunda yenilenen kira

doneminin herhangi bir tarihinde bu davayr agmak miimkiindiir. Ancak agilacak dava

415 GUMUS, 5.250 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.644 ; KIRMIZI, Konut ve Catil1, s.363 ; SAFAROV, s.123

416 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.644 ; SAFAROV, s.124 ; Bkz. Yarg. 3. HD. 10.04.1967 T, 1737/1879 (GUMUS, 5.250,
dp.1135)

417 Bazi yazarlara gore, bu davanin medeni usul hukukunda yer alan dava gesitleri arasinda ¢’tespit davast’’ niteliginde
oldugu savunulurken ( Bkz. AYDIN, Degerlendirme, s. 175 ve dp.24’de bahsedilen yazarlar ; OZER, 5.1031, dp. 57°de
bahsedilen yazarlar), diger baz1 yazarlar da bu davanin “’ingai dava’’ niteligine sahip oldugunu belirtmektedirler. (Bkz.
AYDIN, Degerlendirme, s.175 ve dp.25’de bahsedilen yazarlar ; OZER, s.1031, dp.56’da bahsedilen yazarlar ; yenilik
doguran dava oldugu yoniinde bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.644 ; GUMUS, s.252, dp.1140’da bahsedilen yazarlar).
Ayrica bu davanin ayni zamanda eda davasi niteligi tasidigi yoniinde bkz. ARAL/AYRANCI, s.300 ; AYDIN,
Degerlendirme, s.175

418 INCEOGLU, Kira, s.159 ; AYDIN, Degerlendirme, s.174,175

419 INCEOGLU, Kira, 5.160 ; TBK. m.345 hiikmii belirsiz siireli konut ve catili kiralar1 agisindan kesinlikle uygulanamaz
olmasa dahi, uygulanmasi durumunda kiraci, belirli siireli kira s6zlesmesindeki kiraciya nazaran daha dezavantajli bir
durumda kalmakta oldugunu belirten AYDIN, Degerlendirme, s.192

40 EREN, Borglar Ozel, 5.405 ; ARAL/AYRANCI, 5.300 ; INCEOGLU, Kira, s.155 ; SAFAROV, 5.123 ; DOGAN,
Degerlendirme, s.514 ; INCEOGLU/BAS, Kira Parasi, 5.539 ; AYDIN, Degerlendirme, s.176 ; KIRMIZI, Konut ve
Catily, 5.363 ; GUMUS, 5.250 ; ONCU, s.341 ; AKYIGIT, s. 156 ; KILICOGLU, 5.776
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sonucunda verilen kararin ya da belirlenen yeni kira bedelinin uygulanacagi zamanin
tespiti gereklidir.*** Mahkemenin verdigi kararin zaman bakimindan uygulanmasi, TBK.
m.345/2 ve TBK. m.345/3 olmak iizere iki olasilikla degerlendirilmistir.*??

II. TARAFLAR SOZLESMEYE YENI KiRA DONEMINDE KiRA BEDELININ
ARTTIRILACAGINA iLiSKiN BiR HUKUM KOYMAMISLARSA

TBK. m.345/2’e gore; “’...Ancak, bu dava, yeni donemin baslangicindan en geg
otuz giin onceki bir tarihte a¢ildigr ya da kiraya veren tarafindan bu siire icinde kira
bedelinin artirilacagina iliskin olarak kiraciya yazili bildirimde bulunulmus olmasi
kosuluyla, izleyen yeni kira donemi sonuna kadar acgildigi takdirde, mahkemece
belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira doneminin baslangicindan itibaren kiraciy

baglar...”

Gorildugi  gibi, taraflar sozlesmeye yeni kira doneminde kira bedelinin
arttirtlacagina iligskin bir hitkiim koymamiglarsa, mahkemenin kira bedelinin belirlenmesine
iliskin karariin, yeni kira doneminde/yilinda uygulanabilmesi i¢in kanunkoyucu, kiraya
verenin, kanunda diizenlenen iki sarttan birini yerine getirmesini aramistir.*?®> Buna gore,
kiraya veren, yeni kira doneminin baslamasindan en ge¢ otuz giin dncesine kadar kira
bedelinin belirlenmesi davasini agmali ya da yine aymi siire i¢inde kira bedelinin
artirilacagi hususunu kiraciya yazili olarak bildirmelidir.*?* Ornegin, 01.01.2015 tarihli ve
bir yillik kira s6zlesmesi yapilmis olsun. Bu durumda kira sézlesmesi 31.12.2015 tarithinde
sona erecektir. Kiraya veren, yapilacak kira bedeli belirlemesinin 01.01.2016 — 31.12.2016
tarihlerini kapsamasini istiyorsa bunun igin en ge¢ 01.12.2015 tarihine kadar kiraciya yazili
bildirimde bulunmali ya da dava agmalidir. Yazili bildirimde bulunulmasi halinde dava
31.12.2016 tarihine kadar agilabilecektir. Boylece belirlenen kira bedeli 01.01.2016 —
31.12.2016 tarihleri arasindaki kira donemi igin — geriye etkili olarak — uygulanabilecektir.

Ancak 01.12.2015 tarihinden sonra bildirimde bulunulmasi ya da dava agilmast durumunda

421 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.644 ; ARAL/AYRANCI, s.300

422 ARAL/AYRANCI, 5.300 ; INCEOGLU, Kira, 5.155

423 Y AVUZ/ACAR/OZEN, 5.644 ; EREN, Borglar Ozel, 5.406 ; AKYIGIT, s.157 ; ARAL/AYRANCI, s.300 ; GUMUS,
s.250

424 ARAL/AYRANCI, 5.300 ; INCEOGLU, Kira, s.156 ; SAFAROV, s.125 ; AKYIGIT, 5.157 ; YAVUZ/ACAR/OZEN,
5.644,645 ; EREN, Borglar Ozel, 5.406 ; DOGAN, Degerlendirme, s.514 ; GUMUS, s.251 ; TBK’mn yiiriirligiinden
onceki donemde ihtar veya dava dilekgesinin kira doneminin bitimine on bes giin kalmasindan &nceki bir tarihte kiraciya
ulasmasi gerektigi kabul ediliyordu. (INCEOGLU/BAS, Kira Parasi, 5.539 ve dp.53 ; GUMUS, s.251 ; INCEOGLU,
Kira, 5.156 ; Ayn1 yénde SAFAROV, 5.126) ; KAYNAR, 5.99, 100 ; ONCU, s.341, 342
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belirlenen kira bedeli bir sonraki kira donemi i¢in yani 6rnek iizerinde diisiintildiigiinde

01.01.2017 — 31.12.2017 tarihleri arasin1 kapsayan kira donemi icin gegerli olacaktir.*?®

Kanunkoyucu siireyi bir ay degil, otuz giin olarak diizenlemistir. Dolayisiyla
siirenin hesabinda giin sayis1 dikkate alinmali ve otuz giinlik siire ona gore
hesaplanmalidir. Burada tartismali olan konu, en ge¢ otuz giin kala kiraciya yapilacak
yazili bildirimin teblige ¢ikarilmasi — bildirimin gonderilmesi - veya teblig edilmesi
bakimindandir. Fakat madde gerekgesine bakildiginda*?® hem en ge¢ otuz giin kala dava
acilmasi hem de yapilacak yazili bildirimin teblige ¢ikarilmis olmasiin yeterli olacagi

kabul edilmistir.*?’

Kanaatimizce de yazili bildirimde bulunma siiresinin hesabinda, yazili bildirimin
kiraciya teblig edildigi degil, kiraya veren tarafindan teblige ¢ikarildigi tarih esas
almmalidir. Zira, konut ve ¢atili igyeri kiralarindaki diizenlemede, kiraciyr koruma
anlayisin1 genis yorumlamamak gerekir. Bu diizenleme bor¢lar kanunu bakimindan dar
yorumlanmali ve degerlendirilmeli, usul hukukunun alanina giren tebligat islemleri
acisindan taraflar arasindaki esitlik ve denge korunmalidir. Burada kiraya veren tarafa ait
olan yazili bildirimde bulunma yiikiimliliigii, onun tarafindan yerine getirildigi tarihte
gerceklesmis sayilmali, ayrica kiractya teblig edilmis olmasi sarti aranmamalidir.
Dolayisiyla kiraya verenin teblige ¢ikarma siiresinin hesabinda, usul hukuku kurallarindan

uzaklagilarak, salt kiraciyr koruma diistlincesi ile hareket edilir ve kiraciya teblig edilmis

425 INCEOGLU/BAS, Kira Paras, s.540 ; Benzer sekilde bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.645

426 “Davamin belirtilen siirede agimis olmasina, yahut ihtarmm aym siirede keside edilmis olmasina, hukuki deyimle
kiralayanmin bu konudaki girigiminin kendisine ait olan béliimiinii tamamlamasina ragmen, teblig edilmeme riskini
kiralayana yiikleyen bir mantigin hukuk zemini yoktur. Dava dilek¢esinin mahkeme kalemince teblige geg¢ ¢ikariimasi (1),
posta hizmetlerindeki aksama (1), kiracimin bin ¢esit yolla tebellegiiden kaginmast (Il), hayatin olagan akisinda
rastlanan nadir riskler degildir.”” (YAVUZ/ACAR/OZEN, s.645)

427 Otuz giinliik siire i¢inde kira bedelinin artirilacagina iliskin yazili bildirimde bulunulmus olmasi gerektigi yoniinde,
EREN, Borglar Ozel, 5.406 ; Aym yonde YAVUZ/ACAR/OZEN, s.645 ; KILICOGLU, s.783 ; Adalet Komisyonunda
tasarinin ilgili maddesinde, dava dilekgesinin tebligi konusunda yapilan degisiklige yer veren ve buradan hareketle yazili
bildirim i¢in de kiraciya ulagmasinin sart olmadig1 yoniinde daha fazla degerlendirme i¢in ayrica Kars. KIRMIZI, Konut
ve Catili, s.364, dp.504 ve s.365, dp.505 ; Yeni diizenleme ile eskisinden farkli olarak dava dilekgesinin teblig tarihinin
degil, dava tarihinin esas alindig1 yoniinde bkz. SAFAROV, s.126 ; kira bedeline iliskin yazili bildirimin kira déneminin
bitiminden en ge¢ otuz giin dncesine kadar karsi tarafa teblig edilmis olmasi gerektigi yoniindeki goriis igin bkz.
DOGAN, Degerlendirme, s.514 ; Yazili bildirimin gonderilmesi olarak degil, teblig edilmis olmas1 gerektigi seklinde
anlagtlmas1 yoniinde aksi goriis icin bkz. GUMUS, s.251 ve dp.1137 ; Yazilh bildirimin tebligi olarak anlagiimast
yoniinde ONCU, s.342, dp.166 ; Aksi ydnde bir goriisiin gerekgesine gore, Tiirk Borglar Kanunu’nun konut ve gatili
igyeri kirast boliimiiniin diizenlenmesinde kiraciyr koruma diisiincesi ile hareket edilmesi karsisinda, yoruma agik bir
durumla karsilasildiginda, dava dilekgesinin tebligindeki gecikmeye kiracinin degil, kiraya verenin katlanmasi gerektigi
ifade edilmistir. Bu goriise gore, Adalet Komisyonunun degisiklik gerekcesi de isabetli olmayip, konunun TBK.
m.345°de diizenlenen otuz giinliik siirenin ratio legisi ¢ercevesinde ele alinmasi gerektigi belirtilmistir. Davanin agilmig
olmasi, dava dilekgesi kiraciya teblig edilmis olmadig: siirece bu agidan bir anlam ifade etmeyecektir. Dolayisiyla,
kiractyr koruma diigiincesinden hareketle diizenlenen bir hiikmiin taraflardan birinin aleyhine yorumlanacak olmasi
halinde bu tarafin kiraya veren olmasi gerektigi yoniinde bkz. AYDIN, Degerlendirme, s.179-182 ; Madde gerekgesinin
incelenmesi sonucunda ‘’davanin agilmasit’’ ifadesi ile anlatilmak istenenin ‘’dava dilekgesinin kargi tarafa teblig tarihi’’
olarak anlagilmasi gerektigi yoniinde aksi goriis i¢in bkz. OZER, 5.1028
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olmasi kabul edilirse, bu durum taraflar arasinda bir esitsizlik yaratacak ve kiracinin koti
niyetli davranislar1 sonucunda ylikiimliliigiinii usuliince yerine getiren kiraya veren, hig

hak etmedigi halde zarara ugrayabilecektir.

I11.TARAFLAR SOZLESMEYE YENI KiRA DONEMINDE KiRA BEDELININ
ARTTIRILACAGINA iLiSKiN BiR HUKUM KOYMUSLARSA

TBK. m.345/3’¢ gore; “...Sozlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin

artirllacagina iligkin bir hiikiim varsa, yeni kira déneminin sonuna kadar a¢ilacak davada

mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu yeni donemin baslangicindan itibaren gegerli

>

olur.’

Buna gore, otuz giinliik slire ve buna iligkin diger islemleri yapmaya gerek
kalmaz.*?® Kira sézlesmesinde, taraflarca, yeni kira déneminde kira bedelinin arttirilacag
kararlastirilmigsa, yeni kira doneminin sonuna kadar kira bedelini belirleme davasi
acilabilir.*?® Bu davadan alman karar ile belirlenen kira bedeli, bu yeni kira déneminin
basindan itibaren uygulanacaktir.**° Yani mahkemenin verecegi karar ge¢mise etkili olarak

sonug dogurur.*3

TBK. m.345/1 ve 2. fikralarinda belirtilen sartlara uyulmadan agilan kira bedelinin

belirlenmesi davasi yeni kira donemi i¢inde agilmis olabilir. Bu halde belirlenen kira

bedelinin ancak bir sonraki kira donemi icin gecerli olacagi kabul edilir.**?

428 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.645,646 ; SAFAROV, s.126 ; INCEOGLU, Kira, s.157 ; KAYNAR, s.100 ;
INCEOGLU/BAS, Kira Parasi, 5.541

429 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.646 ; EREN, Borclar Ozel, 5.405,406 ; GUMUS, s.252 ; KILICOGLU, s.790 ;
ARAL/AYRANCI, s.300 ; Nitekim Yargitay bir kararinda bu hususu soyle ifade etmistir. “’Davada dayanilan kira
sozlesmesinin ozel sartlar boliimii 3. maddesinde kira artis sarti diizenlenmistir. Her ne kadar davaci kira artirimi
konusunda bir ihtarname keside etmemis ise de, sozlesmede kira artisi ile ilgili diizenleme bulundugundan ve dava
01.01.2012 tarihinde baslayan yeni kira donemi iginde 06.09.2012 tarihinde agilmis oldugundan, mahkemece davanin
siiresinde agildiginin kabulii ile igin esas1 hakkinda bir karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile davanin reddine
karar verilmesi dogru goriilmediginden hiikmiin bozulmasi gerekmistir...”” Yarg. 6. HD. 26.02.2013 T, 2014/6112 E,
2014/7606 K. ( KILICOGLU, 5.792) ; OZER, 5.1029

430 EREN, Borglar Ozel, 5.406 ; AYDIN, Degerlendirme, s.186 ; ARAL/AYRANCI, 5.300 ; Kiraci, izleyen kira dénemi
icin durumu bildiginden kendisine yonelik bir riskten bahsedilemeyecegi yoniinde KILICOGLU, 5.790 ; GUMUS, 5.252 ;
Zira sozlesmede intibak kayd: bulundugu icin, kiracinin beklenmedik bir artig ile karsi karsiya oldugundan
bahsedilemeyecegi yoniinde INCEOGLU/BAS, Kira Parasi, s.541 ; OZER, s.1029 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.646

431 GUMUS, 5.252 ; INCEOGLU/BAS, Kira Parasi, s.541

432 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.646 ; SAFAROV, 5.125
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Kira bedelinin belirlenmesi davasinda gorevli mahkeme sulh hukuk
mahkemesidir.*®® Yetkili mahkemenin belirlenmesinde HMK hiikiimleri gegerlidir. Buna
gore, davalinin dava agildigi siradaki yerlesim yeri mahkemesi ya da kira s6zlesmesinin ifa
edilecegi yer mahkemesi yetkilidir. Taraflarin yetki sdzlesmesi yaparak yetkili mahkemeyi
belirlemeleri miimkiin ise de bu hakkin sadece tacirler ile kamu tiizel kisilerine tanindig1 da

belirtilmelidir.*3*

IV. KONUT VE CATILI ISYERI KiRALARINDA, KiRACI ALEYHINE
DUZENLEME YASAGI (TBK. m.346)

TBK. m.346’da diizenlenen hiikiim, yalnizca konut ve catilt igyeri kiralar1 hakkinda
uygulanir.**® Bu hiikiim de kiraciy1 koruyucu nitelik tasir.**® Ayrica emredici nitelikte bir
hiikiimdiir. Yine bu hiikkme benzer bir hiikiim IBK’da da yer almamaktadir.**’ TBK.
m.346’ya gore; “Kiracrya, kira bedeli ve yan giderler disinda bagska bir o6deme
yiikiimliiliigii getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda édenmemesi halinde ceza
kosulu odenecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlagmalar

gegersizdir.”’

Ancak 6353 sayili kanunun 53. maddesi : 31/3/2011 tarihli ve 6217 sayil1 Yargi
Hizmetlerinin Hizlandirilmast Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun gecici 2. Maddesi degistirilmis, kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak
sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda,
11/1/2011 tarihli ve 6098 say1li Tiirk Borglar Kanununun 346. maddesi 1/7/2012 tarihinden
itibaren 8 yil siireyle uygulanmayacaktir. Bu halde, kira sdzlesmelerinde bu maddelerde
belirtilmis olan konulara iligkin olarak sodzlesme serbestisi geregi kira sodzlesmesi
hiikkiimleri uygulanir, kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde ise miilga Borglar

Kanunu hiikiimleri uygulanir.

433 GUMUS, s.252 ; OZER, s.1029 ; AKYIGIT, s.157 ; Ayrica bkz. Yarg. 3. HD. 21.12.2017 T. 2017/3763 E.
2017/17995 K. : “kiralanan tasinmazlarin Icra ve Iflas Kanunu na gore ilamsiz icra yolu ile tahliyesine iliskin hiikiimler
ayrik olmak iizere, kira iligkisinden dogan alacak davalar: da dahil tiim uyusmazliklar: konu alan davalar ile bu davalara
karst agilan davalar sulh hukuk mahkemesinin gérevine girmektedir. Daha once verilen gérevsizlik kararimn kesinlesmis
olmast durumu degistirmez.”” www.kazancihukuk.com

434 AKYIGIT, 5.158 ; HMK. m.17 geregi, yapilan yetki sozlesmelerinin gegerliligi, ancak kira sézlesmesinin her iki
tarafinin da tacir veya kamu tiizel kisisi olmasina baghdir. (OZER, 5.1029)

435 INCEOGLU, M. Murat, Kirac1 Aleyhine Diizenleme Yasag1 (TBK. m.346), (Prof. Dr. Belgin Erdogmus’a Armagan),
[stanbul 2011, s.671 ; YAVUZ, 5.609

436 INCEOGLU, s.671 ; EREN, Borglar Ozel, s.410 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.593 ; YAVUZ, 5.609 ; KILICOGLU,
5.792

47 YAVUZ, 5.608,609 ; KILICOGLU, s. 792 ; INCEOGLU, s.671 ; KIRMIZI, s.401 ; Bu hiikiim, sadece kiracty
korudugu igin tek tarafli emredici bir hiikiim oldugu yéniinde bkz. EREN, Borglar Ozel, s.410 ; YAVUZ/ACAR/OZEN,
5.595
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TBK. m.346 hiikmiiniin miillga GKHK’nin 16. maddesini karsiladigini ifade

edenlerin yani sira,*3®

eBK ve miilga GKHK’da bir karsiliginin bulunmadigini savununlar
da bulunmaktadir.**® GKHK’nin 16. maddesi su diizenlemeyi icermekteydi; ’Hava parasi
olarak veyahut her ne nam ve suretle olursa olsun bu kanuna gére taayyiin eden kira
bedelinden fazla para alanlar, bunlar namina hareket edenler veya bunlara tavassut
edenlere 15’inci madde hiikmiine aykiri hareket edenler hakkinda alti aydan bir seneye

kadar hapis ve ii¢ yillik kira bedeli tutarinca adli para cezast hiikmolunur. Miikerrirler

hakkinda bu cezalar bir misli artirilir.”’

Kanunkoyucu, TBK. m.346 diizenlemesi ile, kiraciya kira bedeli ve yan giderler
disinda baska bir 6deme yiikiimliiliigii getirilmesini 6nlemistir.**° Kanunda yan giderlerin
tanimina yer verilmemistir.**! Ancak temizlik ve bakim giderleri ile kullanma giderlerinin
bu kapsamda yer aldig1 kabul edilir.**?> TBK. m. 341’e gore; ‘'Kiraci, konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda, sézlesmede aksi ongoriilmemisse veya aksine yerel adet yoksa, 1sitma,
aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir.”” Ayrica, TBK. m.
317°e gore; “Kiraci, kiralanamin olagan kullanimi igin gerekli temizlik ve bakim

giderlerini 6demekle yiikiimliidiir. "’

Dolayisiyla kullanma giderleri olarak belirtilen giderler ile temizlik ve bakim
giderlerinin yan gider kapsaminda degerlendirilmesi gerekir.*® Hiikiimde, yalnizca 6deme
yiikiimliiliiglinden bahsedilmistir. Bu ylizden kiraciya para borcu diginda ytikiimliiliikler
getirilmesinde engel bir durum yoktur. Kiracinin, tasinmazi kullanma tarzina yonelik bazi
sinirlamalar getirilmesi miimkiindiir. Bu durum kiract aleyhine bir diizenleme olmakla
beraber, TBK. m.346 anlaminda yasak kapsamina girmez.*** Ornegin, tasinmazin

miihendislik biirosu olarak kullanilmasinin yasaklanmasi halinde durum bdyledir. Nitekim

438 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.593 ; Aym yonde INCEOGLU, 5.672

439 YAVUZ, 5.609 ; 0ZDOGAN/OYMAK, 5.527

40 DOGAN, Degerlendirme, s.514 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.252 ; YAVUZ, 5.609 ; 0ZDOGAN/OYMAK, 5.527 ;
INCEOGLU, 5.671,672 ; KIRMIZI, Konut ve Catil, s.367 ; EREN, Borglar Ozel, 5.410 ; KILICOGLU, 5.792

4“1 YAVUZ, 5.609 ; INCEOGLU, 5.673 ; TBK. m.346’da yer verilen “’yan gider’” kavrami, TBK. m.303’de gecen
anlamiyla “’yan gider’’ degildir. Zira TBK. m.303 diizenlemesindeki giderlerden kiraci degil, kiraya veren sorumludur.
(ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.253)

#2 INCEOGLU, 5.673 ; YAVUZ, 5.609

43 INCEOGLU, 5.673 ; Hatta s6z konusu giderler 1sitma veya aydinlatma gideri gibi kullanmaya veya kapici gideri gibi
temizlik ve bakima iliskin ise aidatlarin 6denmesi yiikiimliiliigliniin de, yan giderler kapsaminda degerlendirilmesi
gerektigi yoniinde INCEOGLU, 5.673,674

444 INCEOGLU, 5.675 ; Bu hiikiimde amacin, kiraya verenin, haksiz kazang saglamasinin oniine gegmek oldugu yéniinde
bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.252
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Yargitay bir kararinda, “’Kira sozlesmesindeki “’her yil badana yapilip ¢ergeveler yagl

boya ile boyanacaktir’’ kosulu gecerli olup taraflar: baglar.”’ tespitine varmustir.*4

Miilga GKHK’nin 16. maddesinde yaptirnm olarak adli para cezasi ile hapis
cezasini Ongdren diizenleme yerine, TBK. diizenlemesinde gecersizlik yaptirimi
ongoriilmiistiir.*® Boylece 6zellikle kira bedelinin zamaninda 6denmemesi durumunda
ceza kosulu 6denecegine ya da sonraki kira bedellerinin muaccel hale gelecegine iliskin
anlagsmalarin gegersiz olacagi kabul edilmistir.**’ Bu durumda sdzlesmenin tamaminin
degil, sadece cezai sart anlagsmasinin veya muacceliyet kosulunun gecersiz sayilacagi ifade
edilmistir.**® Dolayisiyla burada kismi kesin hiikiimsiizliik (butlan) yaptirimi uygulanir.*4°
Bu diizenlemenin amacinin, kiraya verenin haksiz kazan¢ elde etmesinin 6niine ge¢gmek

oldugu belirtilir.*>

TBK’nin Yirtrligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un 1. maddesine gore,
esas olan gecmise etkili olmama kuralidir. Ancak bunun istisnasi ayni kanunun 2.
maddesinde diizenlenmistir. Buna gore, *’Tiirk Bor¢lar Kanununun kamu diizenine ve
genel ahlaka iliskin kurallari, gerceklestikleri tarihe bakilmaksizin, biitiin fiil ve islemlere
uygulamr.”’ diizenlemesini icermektedir. Iste kira sozlesmelerine bakildiginda da kiraciyi
koruyucu nitelikte hiikiimler tasidigindan bu bakimdan kamu diizenine iligkin olduklari
kabul edilir. Kiraciyr koruyucu diizenlemeler igeren TBK. m.346 hiikmi de, 1 Temmuz
2012 tarihinden 6nce kurulmus olan kira sézlesmelerinin de TBK’nin s6z konusu hiikmiine
tabi olmasi gerekir. Yani s6z konusu tarihten itibaren mevcut kira sdzlesmelerinde bulunan
O0dememe haline iligkin cezai kosullar ile muacceliyet kosullar1 da kendiliginden gecersiz
duruma gelecektir.®*! Nitekim Yargitay bir kararinda, muacceliyet sartimin kamu
diizeninden oldugunu ifade etmis ve sozlesme, kanunun yiiriirliige girdigi tarihten 6nce

diizenlenmis olsa dahi, TBK’nin uygulanmasi gerektigine hiikkmetmistir,*>?

45 Yarg 3. HD. 03.07.1989 T, 4704/6184 (YAVUZ, s.611)

446 INCEOGLU, 5.675,676 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.253

447 DOGAN, Degerlendirme, s.514 ; EREN, Borglar Ozel, s.410 ; TBK. m.346’nim 6zellikle bu ikinci ciimlesi doktrinde
pek cok elestiriye maruz kalmistir. Bu elestiriler i¢in bkz. YAVUZ, s.616,617 ; maddenin son climlesine, kiracinin yasal
gecikme faizini agsan oranda akdi gecikme faizi 6demesini 6ngéren anlagmalarin da gegersiz olacagina iligkin bir ifade
eklenmesi gerektigini ifade eden bkz. DOGAN, Degerlendirme, s.514,515 ; KIRMIZI, Konut ve Catili, s.367 ;
INCEOGLU, 5.681 ; KILICOGLU, 5.792 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.252, 253

4“8 YAVUZ, 5.613 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.254 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.595,596 ; INCEOGLU, s.682

449 EREN, Borglar Ozel, 5.410 ; INCEOGLU, 5.682 ; YAVUZ, 5.613

450 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.252 ; Aym yénde INCEOGLU, 5.673

451 INCEOGLU, 5.682,683 ; YAVUZ, 5.615,616 ; KIRMIZI, Konut ve Catil1, s.368

42 Yarg. 6. HD. 05.03.2013 T, 691/3827 ( YAVUZ, 5.616 ve dp.30)
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Ancak daha once de ifade edildigi tizere, 6217 sayili ve 31.03.2011 tarihli Yargi
Hizmetlerinin Hizlandirilmast Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair
Kanun’un gegici 2. maddesi hiikmii saklidir. Nitekim Yargitay da bir kararmda*?® bu

diizenlemeye isaret etmistir.

453 Yarg. HGK. 30.09.2015 T, 2014/6-223 E, 2015/2025 K. ( KILICOGLU, 5.796,797)
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§ 7. KIRA BEDELININ UYARLANMASI
I. GENEL OLARAK

Uyarlama konusunda, eBK doneminde agik ve dogrudan yapilmis bir yasal
diizenleme olmadigindan bu konuda yargi ictihatlart uygulamanmn  esasini
olusturmaktaydi.*** eBK’nin yiiriirliikte oldugu dénemde, hukukumuzda bu konuya iliskin
olarak Isvigre Hukukunda kabul edilen prensiplerin uygulama alani buldugu ifade
edilmektedir.**® TBK diizenlemesi ile birlikte uyarlama konusuna, kanunun 138.

maddesinde asir1 ifa giicliigii bashig1 altinda ayrica yer verilmistir.**

TBK. m. 138’¢ gore; “'Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca ongoriilmeyen ve
ongortilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir
sebeple ortaya ¢ikar ve sézlegsmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini diirtistliik kurallarina aykirt diisecek derecede borg¢lu aleyhine degistirir ve
bor¢lu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asirt olgiide giiclesmesinden dogan
haklarint sakly tutarak ifa etmis olursa borg¢lu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasint isteme, bu miimkiin olmadigi takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir.
Siirekli edimli sozlesmelerde bor¢lu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini

kullanr.
Bu madde hiikmii yabanct para bor¢larinda da uygulanir.””

Bu hiikiim kira sozlesmesi dahil olmak iizere, tiim sozlesme iligkilerine
uygulanabilme &zelligine sahip bir hiikiimdiir.**’ Bir kira sdzlesmesinde kira bedelinin
degisen yeni kosullara uyarlanmasi amaciyla agilan dava, uygulamada kira parasinin

uyarlanmasi davasi olarak ifade edilir. Buna karsilik, bu dava kira parasinin belirlenmesi

454 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.561 ; eBK doneminde kira bedelinin uyarlanmasma iliskin daha fazla bilgi i¢in bkz.
YAVUZ/ACAR/OQZEN, 5.557-561 ; Kira sézlesmesinde kiraya veren lehine uyarlama ilk kez, Yarg. 13. HD. 12.02.1981
T, E. 147/ K. 932 sayili karart ile kabul edilmistir. (ARAL/AYRANCI, s.301 ve dp.48) ; SAFAROV, s.128 ; Yargitay’in
eBK doneminde bu ¢ercevede igtihatlara dayali bir kira bedelinin uyarlanmas: hukuku yaratmis oldugu yoniinde bkz.
GUMUS, 5.252 ; eBK doneminde, kira uyarlamasi ile ilgili igtihatlar i¢in bkz. MALKOC, Aytag/ KILICOGLU, Mustafa,
Kira — Tahliye — Tesbit ve Tazminat Davalari, Ankara 1991, s.732-742

455 fsvicre hukukunda bu konuyla ilgili herhangi bir yasal diizenleme bulunmamasina ragmen, bugiin, artik ictihatlar ile
olusmus bazi prensiplerden séz edilebilecegi yoniinde TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, 5.305

456 Uyarlama talebi artik agik bir kanuni diizenlemeye kavusmus ise de temeli diiriistliik kuralina dayanmaktadir. TMK.
m.2 hitkmii ile uyarlamanin yapilmasina engel olan sézlesme hiikiimlerinin ne derece bagdastig: tartismaya agiktir. Bu
yiizden TBK. m.138 hiikmiiniin nisbi emredici nitelikte kabul edilmesi gerektigi yoniinde bkz. INCEOGLU, Kira, s. 163 ;
YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.561 ; EREN, Borglar Ozel, 5.406 ; SAFAROV, 5.128, 129

457 SAFAROV, s. 129 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.562
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davasindan da farklilik arz eder.*® Ancak biz kira parasi yerine, kanunda da yer aldig

tizere kira bedeli terimini kullanmay tercih ediyoruz.

Kira bedelinin uyarlanmasi davasi, kira bedelinin belirlenmesi davasindan farkli
olarak, kira donemi ic¢inde herhangi bir tarihte ve Onceden bir ihtar gondermeye gerek

olmaksizin her zaman acilabilir.**°

Il. TANIMI

Sozlesmenin uyarlanmas1 konusunu Tercier/Pichonnaz/Develioglu soyle ifade
etmistir; “’sozlesmenin kurulmasindan sonra sartlarin degismesi sebebiyle sozlesme
klozlarina uyulmasi taraflardan biri agisindan asiri derecede zor oldugunda, sozlesme

kosullariyla bagl kalinip kalinmayacagina iliskindir.”

Eren, sozlesmenin uyarlanmasini sdyle tanimlamistir; “’Sozlesmenin degisen sart ve

durumlara uyarlanmasina, sozlesmenin uyarlanmasi denir.” "%

So6zlesme hukukunda esas olan ve hukuk sistemimizde de kabul edildigi tizere kural
olarak ‘’sézlesmeye baglilik’’ esastir.**2 Bu durum ahde vefa (pacta sund servanda) ilkesi
olarak da bilinir.*®® Bir sézlesmenin kurulmasi sirasinda var olan sartlar sonradan degisse
de, ahde vefa ilkesi geregi taraflarin yapilan bu sézlesme ile aynen bagli bulunduklari
kabul edilir.*®* Ancak bazi hallerde taraflardan biri icin, sdzlesmeye aynen bagh kalmak,
edimler arasindaki iliskiyi ciddi oranda zorlastirir, ongoriilmeyen ve beklenmeyen bir
durumun gerceklesmesi nedeniyle edimde bulunmak asir1 derecede zorlasir ise bu halde
s0zlesmenin uyarlanmasi konusu giindeme gelir. Bir s6zlesmenin uyarlanmasi esasen ahde
vefa ilkesine agikg¢a aykirilik olustursa da, bazen sartlardaki gelismeler taraflardan birinin
edimini yerine getirmesini, sozlesmenin kuruldugu zamana kiyasla oldukca orantisiz bir

yiik altina sokabilir. Uyarlamanin s6z konusu oldugu hallerde, yerine getirilmesi gereken

48 DOGRUSOZ/YAVUZ, 5.473 ; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.223 ; SAFAROV, 5.135

459 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.224 ; SAFAROV, 5.135,136

460 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, 5.305

461 EREN, Borglar Ozel, 5.407

462 KILICOGLU, s.941 ; Ancak sozlesmeye baglilik tam olarak uygulandiginda adaletsiz sonuglara neden oldugu
yoniinde bkz. MALKOGC/KILICOGLU, s.731 ; Sézlesmeye baglilik ilkesi, sozlesmenin aynen uygulanmasini gerektirir
iken ; sozlesme adaleti ise, sdzlesmenin taraf iradelerinin gercekte istemis olduklari anlamdan oldukga farkli bigimde ifa
edilmemesini gerektirir. Iste bu zithk s6zlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi ilkesi ile ortadan kaldirilmaya caligilir.
Bu ilke, “’clausula rebus sie stantibus’’ olarak adlandirilir. Bu ilke, hakime belirli sartlarin ortaya ¢ikmasi durumunda,
sozlesmeyi degistirme imkan1 saglar. (KAPLAN, Ibrahim, Hakimin Sozlesmeye Miidahalesi, 3. Baski, Ankara 2013,
5.112,113)

463 KILICOGLU, 5.941 ; Bu konuda daha fazla bilgi i¢in bkz. ARAT, Ayse, Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmast,
Ankara 2006, s.51, 52

464 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, 5.306 ; Aym yénde SAFAROV, s5.128
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edim aslinda imkansiz degildir sadece yerine getirilmesi bor¢lu bakimindan s6zlesmede
istlendigi ile ilgisi olmayan derecede bir ¢aba ya da masraf gerektirecektir. Bu durumda
borgludan borcunun ifasii beklemek hakkaniyet duygulari ile bagdasmaz. Iste bu halde
artik “’son ¢are’’(ultima ratio) olarak uyarlama kurumunun isletilmesi ya da hakimin

sozlesmeye miidahalesi gerekir.*%®

Uyarlama, daha cok kira sozlesmesi gibi uzun siireli sozlesme iligkilerinde
uygulama alan1 bulan ve gelecege iliskin bir konu oldugu kabul edilir.*®® Kira
sozlesmesinin sona ermesinden sonra sdzlesmenin uyarlanmasi séz konusu olamaz.*%’
Ancak asir1 ifa giigliiglinden dogan haklarin1 sakli tuttuguna iliskin bir kayit konularak
ifada bulunulmus ise yapilan bu ifada uyarlama talep edilebilmesi miimkiindiir.*6®
Uyarlamaya iligkin verilen kararlara, Onceleri daha ¢ok kiraya veren bakimindan
rastlanirken, daha sonralar1 yabanci parayla yapilan kira sdzlesmelerinde kiraci lehine de

uyarlama kararlar1 verildigi goriilmiistiir.*%°

I11.SARTLARI

Uyarlama konusunun séz konusu olabilmesi i¢in bazi sartlarin bulunmasi gerekir.

Bu sartlar sunlardir:

465 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, 5.305, 306 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.562

46 EREN, Borglar Ozel, s.407 ; Kural olarak bir yil gibi kisa siireli kira sdzlesmelerinde uyarlama yoluna
gidilemeyecegini belirtmekle birlikte 6zellikle bir yil siireli yapilan kira sdzlesmeleri bakimindan uyarlama talebinin
dogrudan reddedilmesinin de dogru olmayacagimi fakat somut olayin sartlarinin TBK. m.138 cercevesinde titizlikle
degerlendirilmesi gerektigini belirten goriis icin ayrica bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.222 ve dp.139 ; Yargitay bir
kararinda aylik kira bedelinin USD olarak belirlendigi bir y1l siireli kira s6zlesmesinde uyarlama talebinde bulunulmasini
uygun gormils ve su degerlendirmeye yer vermistir, “'Hakkin simwrlandiriimasimin yasaya dayanmasi zorunludur.
Yasalarimizda uyarlama davalarimin kosullu olarak acilacagina dair bir simirlandirma bulunmadigindan, bir yillik kisa
stireli kira sozlesmesine dayanilarak da uyarlama davasimin agilabileceginin kabulii gerekir.”” Bkz. Yarg. HGK
30.10.2002 T. 2002/13-852 E, 2002/864 K sayili karar1. www.kazancihukuk.com ; Ancak Yargitay bir bagka kararinda
ise, bir y1l siireli kira s6zlesmesinde yani kisa siireli sdzlesmede, donem sonunda tespit davasi agilmasi olanag: varken,
uyarlama davasi a¢ilmasini kabul etmemistir. Bkz. Yarg. 13. HD. 7.2.2002 T. 12426/1207 sayil1 karar1. (ARAT, s.179 ve
dp.255)

467 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.224 ; EREN, Borglar 6zel, 5.409

468 SAFAROV, s.136 ; Ayrica kismi ifa halinde de kalan kisim igin uyarlama talep edilebilecegi yoniinde, EREN, Borglar
Ozel, s.409

469 EREN, Borglar Ozel, s.407 ; Hiikiimde gegen “’borglu’’ ifadesi yerine, “’magdur’’ ifadesine yer verilmesinin daha
isabetli olacagi belirtilmistir ancak hiikiimde borglu ifadesinin kullanilmis olmasinin, kiraya veren tarafin uyarlama
isteyebilmesine engel olacak sekilde anlagilmamasi gerektigi yoniinde, INCEOGLU, Kira, s.165 ; Ayni yonde,
BURCUOGLU, Haluk, Hukukta Uyarlama—Qzellikle Tasinmaz Kiralarmda ve (D6vize Endeksli) Kredi Sézlesmelerinde
Uyarlama, Istanbul  Universitesi ~Mukayeseli ~Hukuk  Arastirmalari  Dergisi, C.20, S.0, Y.1996,
http://www.journals.istanbul.edu.tr/iumhad/article/download/1023001617/1023001449, (E.T:25.12.2017), s.70 ; Yargitay
bir kararinda su degerlendirmede bulunmustur; *’...hakim, somut olayin verilerine gére, alacakli yararina borglunun
edimini yiikseltmeye veya bor¢lu yararmma onun tamamen veya kismen edim yiikiimliiliigiinden kurtulmasina karar
verebilir ve sozlesmeyi degisen kosullara uyarlar...”’ Yarg. 13. HD. 24.10.1994 T. 6791/9014 ; Yargitay diger bir
kararinda da “...akit taraflarin kusuru olmaksizin bir taraf i¢in tahammiil edilmez hale gelmiys ise...”” ve “... artisin
kiract i¢in tahammiil edilmez hale gelip gelmedigi arastirilmalidir...”’ tespitlerine yer vermistir. Yarg. 13. HD.
25.06.1998 T. 3694/5673 www.kazancihukuk.com
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A) Sozlesmenin Yapilmasi Sonrasinda Olaganiistii Bir Durum Ortaya Cikmis

Olmahdir.

Kira bedelinin uyarlanmasindan bahsedebilmek i¢in, sézlesmenin yapilmasi
sirasinda var olmayan ancak sonradan ortaya ¢ikan ve olaganiistii nitelik tagiyan bir durum
meydana gelmelidir.*’® Olaganiistii olarak nitelendirilebilecek ¢esitli durumlar vardur.
Bunlar, sel, kuraklik, deprem gibi tabiat olaylar1 olabilir. Ayrica, savas, grev, ihtilaller gibi
sosyal olaylar ya da yiiksek enflasyon, borsada meydana gelen ciddi diismeler,
devaliiasyon gibi ekonomik olaylar olaganiistii durumlar olarak degerlendirilir.#’* Buna
karsilik, taraflardan sadece birini ilgilendiren O6rnegin, bir fabrikanin yanmasi ya da
taraflardan birinin mali durumunun bozulmasi sosyal facia olarak nitelendirilemez.*"2
TBK. m.138 emredici bir hiikiim degildir.*”® Dolayisiyla taraflarin sdzlesme ile aslinda
olaganiistii nitelikte olmayan olaylar1 da wuyarlama sebebi olarak sayabilmeleri
miimkiindiir.*

Gorildiigii gibi, genel nitelik arz eden ve toplumun biiyiik bir boliimiinii etkileyen
olaganiistii durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde uyarlama konusu giindeme gelebilecek buna
karsilik sadece belli birkag¢ kisi veya grubu yahut yalnizca sézlesme taraflarini etkileyen
yeni bir durumun ortaya ¢ikmasi halinde, doktrinde hakim goriis itibariyle uyarlamanin
uygulanmas1 miimkiin olamayacaktir.*”® Ancak Yavuz/Acar/Ozen kanundaki olaganiistii
ifadesini, taraflardan en az birini beklenmedik sekilde ve agir surette etkileyen yeni olay

seklinde anlamlandirmustir.*"®

B) Taraflarin Sézlesmeyi Yaparken Olaganiistii Durumu Ongormemis Olmasi ve
Kendilerinden Ongormelerinin de Beklenememesi Gerekir.
Kiraya veren ve kiracinin 6ngordiikleri ya da dngormeleri gerekli olan durumlar

veya gelismeler, uyarlama imkanim1 ortadan kaldirir. Gergekten sozlesmede edimler

470 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.562 ; Uyarlamaya neden olabilecek &ngériilemeyen durumlar miicbir sebep kavramindan
daha genistir. Dolayisiyla bu gibi durumlar miicbir sebep teskil eden olaylarla sinirli degildir. ARAT, s.95

471 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.564 ; ARAT, 5.96-101

472 YAVUZ, Nihat, Ogretide ve Uygulamada Uyarlama Davalari, Ankara 2007, (Bundan sonra ’YAVUZ, Uyarlama”’
olarak anilacaktir), s.1 ; KAPLAN, s.140 ; Ayn1 yonde ARAT, s.102

47 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.564 ; TBK. m.138 hiikmiiniin nisbi emredici nitelikte kabul edilmesi gerektigi yoniinde aksi
goriis i¢in bkz. INCEOGLU, Kira, s. 163

474 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.564 ; Fakat bazi sdzlesmeler nitelikleri geregi uyarlamaya konu olamazlar.(Bkz. YAVUZ,
Uyarlama, 5.7 ; ARAT, 5.110,111)

475 Aksi yonde bkz. INCEOGLU, Kira, s.167 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.563 ; Bir sozlesmede onemli olan taraflarin
durumudur. Taraflardan biri i¢in bile edimi yerine getirmek giiglesiyorsa, degisikligin tiim toplumu etkilemesini aramaya
gerek yoktur. Dolayistyla halkin tamamimi ya da ¢ogunlugunu etkilemeyen bir degisikligin uyarlamaya yol agmayacagi
goriisii isabetli degildir. Ancak tek basina da sosyal felaketin ortaya ¢ikmasi yeterli olmayip, uyarlama icin diger sartlarin
da olusmasi gerektigi yoniinde ARAT, s.103

476 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.563 ; Sartlarda sonradan meydana gelen degisiklikler, olaganiistii nitelik tagimasa dahi eger
diger kriterler de bulunuyorsa yine uyarlamanin s6z konusu olabilecegi yoniinde diger bir goriis i¢in bkz. ARAT, 5.96

88



arasinda denge olusturulurken zaten bazi riskler taraflarca {istlenilmis olur.*”’
Ongérememenin belirlenmesinde diiriistliik kuralindan hareket edilir. ~ Su halde,
s0zlesmenin tarafi olaganiistii durumu 6ngdérmiis veya kendisinden 6ngormesi beklenebilir
ise uyarlama talep etmek miimkiin olmayacaktir.*’® Son durum o&zellikle tacirler
bakimindan 6nem arz eder. Tacir olmak basiretli olmayir gerektirdiginden uyarlama
talebinin kabul edilmesini de gliglestirir. Bu durum o6zellikle isyeri kiralarinda karsimiza

cikar. 4"

C) Olaganiistii Durumun Uyarlama Talep Eden Taraftan Kaynaklanmams
Olmasi Gerekir.

Uyarlama isteyen tarafin olaganiistii duruma sebep olmasi bakimindan bir kusuru

bulunmamasi1 gerekir. Kanunda yer alan diizenlemede ‘’bor¢ludan kaynaklanmayan bir

b

sebeple...”” seklinde belirtilse de bu hususu uyarlama isteyen kimsenin olaganiistii

durumdan sorumlu tutulmamasi seklinde anlamak gerekir.4&

Buna gore, borclu olaganiistii durumun gergeklesmesinden herhangi bir sekilde
sorumlu tutuluyorsa uyarlama talep etme imkani yoktur.*8® Ornegin; konusunu bir isyeri
kirasinin olusturdugu sozlesmede isletme ruhsatinin alinmamasi, kiracinin belirli yasal
sartlar1 yerine getirmemesinden kaynaklanmissa, bu ve benzeri durumlarda borglunun
uyarlama istemesine imkan bulunmamaktadir. Ayrica olaganiistii durumun ortaya
¢ikmasindan once, borglu taraf temerriide diismiis ise yine uyarlama isteme imkan
bulunmamaktadir. Ciinkii bor¢lu bu duruma borcunu zamaninda yerine getirmemesi
nedeniyle diismiistiir, borcunu sayet zamaninda ifa etseydi olaganiisti durumdan

etkilenmeyecek dolayistyla asir1 ifa giigliigiine diismeyecekti.*?

477 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.564 ; Zira sartlardaki degisikliklerin éngbriilebiliyor olmasi halinde uyarlama imkanindan
bahsedilemez. Hatta bu hali ifade etmek i¢in kullanilan emprevizyon terimi de Ongoriilemezlik anlamini
tasimaktadir.(ARAT, s.105)

478 SAFAROV, s. 131 ; Federal Mahkeme’ye gére, kanun degisikliginin istisnai durumlar disinda, dngériilemez olarak
degerlendirilemeyecegi yoniinde TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s.311 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.565

479 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.565 ; Aksine 6zel bir diizenleme bulunmadik¢a, TBK nin kural olarak ticari iliskilerde de
uygulama alani bulacagindan hareketle, tacirlerin de TBK. m.138’e gore talepte bulunmalart miimkiindiir. Ancak tacirler,
adi kisilere kiyasla dngdriilemezlik unsuru yoniinden daha kati bir degerlendirmeye tabi tutulmasi gerektigi yoniinde bkz.
INCEOGLU, Kira, 5.166 ; Ayrica, Kars. INCEOGLU, Kira, 5.166, dp.525 ve dp.526°daki Yargitay kararlari

480 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.566 : DOGRUSOZ/YAVUZ, s.469 : Burada kusurun belirlenmesinde kistas, somut olayda
diiriist bir insan gibi davranilip davranilmadigina bakilarak belirlenir. (Bkz. ARAT, s.135)

481 TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s.312 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.566 ; Benzer sekilde bkz. YAVUZ,
Uyarlama, s.4 ; Ayn1 yénde BAYGIN, Cem, Yabanci Para Uzerinden Borglanmalar ve Hukuki Sonuglari, istanbul 1997,
5.146

482 Y AVUZ/ACAR/OZEN, 5.566 ; ARAT, s.137
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Bir diger durum ise, bor¢lunun asir1 ifa giicliiglinden sorumlu tutulmamasi halidir.
Yani olaganiistii durum ortaya ¢ikmis olsa dahi bor¢lunun zamaninda gerekli tedbirleri
alarak ifa gilicliigliniin asir1 duruma gelmesine engel olmaya calismalidir. Aksi halde,
gerekli tedbirleri almayarak asir1 ifa giicliigiine neden olmussa, bu durumda da uyarlama

istemesine imkan bulunmamaktadir.*®3

D) Olaganiistii Durum, Soézlesmenin Yapilmasi Sirasinda Mevcut Olan

Kosullarda Degisiklik Meydana Getirmis Olmahdir.

Bir sézlesme yapilirken belli zamanlarda var olan kosullara bagl olarak yapilmakta
ve dolayisiyla edim dengesi de bu duruma gore belirlenmektedir. Daha sonra, kosullarin
ongoriilemeyen bazi1 olaganiistii sebepler ile degismesi halinde islem temelinin
¢okmesinden bahsedilir. Islem temelinin ¢dkmesinden s6z edebilmek icin kosullarda
meydana gelen degisikligin esasli veya onemli olmasi1 gereklidir. Bu durumla &zellikle
ekonomik kriz dénemlerinde, yabanci para ile yerli para degerleri arasinda meydana gelen

degisikliklerde karsilagilir. 84

E) Kosullarda Ortaya Cikan Degisiklik Sonucunda, Borg¢lunun Soézlesmeye
Uymasi ve Boylece Borcunu Yerine Getirmesi Diiriistliik Kuralina Aykirihik
Olusturuyor Olmasi Gerekir.

Burada islem temelinin ¢cokmesi nedeniyle, bor¢ludan borcunu yerine getirmesinin
istenmesi diirlistlik kurali ile bagdasmaz. Ortaya ¢ikan olaganiistii durum bor¢lunun
borcunu yerine getirmesini biiyiik 6l¢iide gili¢lestirdiginden artik bor¢ludan edimini yerine
getirmesini beklemek imkani yoktur. Bu durum “’ifanin beklenemezligi’’ olarak ifade

edilir.48°

483 Dolayistyla ortaya cikan giicliigiin magdur tarafindan diger tarafa zamaninda bildirilmesi gerekir aksi durumda
magdur tarafindan durumun daha da agirlastirilmasi s6z konusu olur ki bu halde dogan zararlara kendisi katlanmasi
gerekir. SAFAROV, 5.132 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.567

484 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.567 ; EREN, Borglar Ozel, 5.407,408 ; Islem temeli teorisi hakkinda goriisler ve ayrintih
bilgi i¢in bkz. ARAT, .58 vd.

485 DOGRUSOZ/YAVUZ, 5.468 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.568

90



Ozellikle siirekli borg iliskisi doguran sdzlesmelerde gelecege yonelik olarak
taraflarin bir risk 6ngoriisti bulunur. Bu risk hakkinda yasal bir diizenleme yer aliyorsa bu
diizenleme uygulanir aksi halde meydana gelen risk diiriistliik kurali, sézlesme adaleti ve

hakkaniyet ilkesi kapsaminda uyarlama imkani yaratir.*®

F) Kural Olarak Bor¢lunun Borcunu Yerine Getirmemis Olmasi Gerekir.
Uyarlama isteyen bor¢lu, edimin ifasinin asir1 giiglestigini iddia etmesine karsin
onceden ddemede bulunmus ise kural olarak artik uyarlama istemesi miimkiin degildir.*®’
TBK. m.138’¢ gore, uyarlama talep etme hakkini sakli tutarak ifada bulunan bor¢lunun,
uyarlama isteyebilmesi miimkiindiir.*® Béylece edimini yerine getirmis olan bor¢lu, daha
sonra uyarlama davasi acarak, mahkemenin verdigi karar dogrultusunda geg¢mise etkili
olarak yaptig1 fazla O6demeyi talep edebilecektir. Oysa eBK doneminde uyarlama

davalarinin sonucu sadece ileriye etkili olmaktayd:.*®

G) Belirtilen Sartlara Bagh Olarak Bor¢lunun Borcunu Yerine Getirmesi Asiri
Gii¢lesmis Olmasi Gerekir.

Islem temelinin ¢6kmesi sonucunda ortaya cikan ve uyarlamayi gerektirecek

degisiklikler, edim dengesinin bozulmasi, asir1 ifa giigliigli ve hukuki islem ile hedeflenen

amacin bosa ¢ikmasi olarak degerlendirilebilir.*%

Taraflar arasinda s6zlesme ile meydana gelen bir edim dengesi bulunur. Iste bu

edim dengesinin daha sonra ortaya cikan olaganiistii durumlar nedeniyle bozulmasi

486 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.568 ; Sozlesmenin hakim tarafindan diiriistliik kurahi kapsaminda uyarlanabilmesi icin
sozlesmede ya da kanunda bu konu hakkinda diizenlenmis bir hiikiim bulunmamalidir. Sayet taraflarca ileride meydana
gelebilecek degisikliklere iliskin diizenlemeler yapilmissa uyarlamanin bu diizenlemeler kapsaminda yapilmasi gerekir.
Yani kanunda veya sézlesmede konuya iligkin bir hitkiim bulunsa bile taraflar arasinda uyusmazlik ¢iktiginda yine hakim
uyarlama yapar ama hakim bu uyarlamay1 s6z konusu hiikiimlere bagli kalmak suretiyle yapar. Halbuki kanunda ya da
sozlesmede konuya iliskin bir hilkiim yer almiyorsa iste bu durumda hakim uyarlamayr kendisi diiriistlik kurali
cergevesinde yapar. Dolayisiyla esasen son durum, hakimin uyarlamasi olarak ifade edilir. (ARAT, s.125)

487 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.568 ; Ayn1 yonde bkz. EREN, Borglar Ozel, 5.409 ; KAPLAN, s.145 ; Edimlerin yerine
getirilmesiyle birlikte borg sona erer ve sdzlesme ortadan kalkar. Bu durumda ortadan kalkmis bir sdzlesmede uyarlama
yapilmasi imkani bulunmaz. ARAT, s.123 ; Zira edimin ifa edilmis olmasi, bor¢lunun degisen sartlara ragmen edimini ifa
etme giiciine sahip bulundugunu ve borcu oldugu gibi kabul ettigini gosterir. (BAYGIN, s.147) ; Ancak edimin yalnizca
bir kismi ifa edilmis ise, ifa edilmeyen kisim igin, yine uyarlamanin uygulama alani1 bulabilecegi ifade edilmektedir.
(BURCUOGLU, 5.63 ; Ayni yonde bkz. KECECIOGLU, Burak, Yabanci Parayla Yapilan Adi Kira Sézlesmesinin
Uyarlanmast, [zmir Barosu Dergisi, Y.78, S.2, Mayis 2013,
http://baro.izmirbarosu.org.tr/lzmirBaro/pdf/yayinlar/dergimay%C4%B1s2013.pdf, (E.T:29.12.2017), 5.256)

488 Ayni yonde bkz. EREN, Borglar Ozel, s. 409 ; SAFAROV, s. 134 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.568

489 Ancak kira sdzlesmesinin sona erdigi andan itibaren, sakli tutulmus olsa dahi gegmise yonelik ifa edilmis edimler i¢in
uyarlama davast agilamayacagi yoniinde GUMUS, 5.255 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.568, 569

490 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.569 ; Sozlesmenin uyarlanmasi icin aranan ve islem temelini olusturan bu ii¢ unsurdan,
TBK. m.138’in lafzina gére sadece ‘’bor¢lunun asir1 ifa giicliigi’’nii esas alarak yapilandirildigt vurgulanarak bunun
isabetli olmadig: ileri siiriilmiis ancak ortiilii bir kanun boslugunun oldugu kabul edilerek, teleolojik rediiksiyon ile TBK.
m.138’1 “’edimler arasi asir1 oransizlik’’ seklinde ortaya ¢ikabilecek diger islem temeli agisindan da uygulanabilir géren
gbriis icin bkz. GUMUS, 5.253
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miimkiindiir. Asirt ifa glicliiglinde de esasen edimin ifa edilmesi imkansiz degildir. Ancak
bor¢lunun sézlesmenin kuruldugu zamanda mevcut olan duruma kiyasla edimi ifa etmek
icin ¢ok daha fazlasi1 yapmasi gerekir.**! Yine islem temelinin ¢okmesine sebep olan bir
diger neden olarak, hukuki islem ile hedeflenen amacin bosa ¢ikmasi hali oldugu ifade
edilmistir. Bu duruma ornek, tiniversite 6grencilerine yonelik hizmet vermek amaciyla
kurulan bir isletmenin kira sézlesmesine dayanarak isletilmesinde, iiniversitenin daha sonra
yeni bir yerleskeye tasinmasi durumu gosterilebilir. Ancak doktrinde aksi yonde goriis

hakimdir.*%2

H) Sozlesme Tarafinin Uyarlama Hakkindan Feragat Etmemis Olmasi Gerekir.

Islem temelinin ¢okmesi ihtimaline kars: taraflarca sozlesmede buna iliskin bir
kayda yer verilebilir. Bu kayit uyarlamay1 kabul eden nitelikte olumlu bir kayit olabilecegi
gibi uyarlama yapilmasini kabul etmeyen nitelikte olumsuz bir kayitta olabilir. Burada
tizerinde durulmasi gereken olumsuz kayittir. Zira bu halde s6zlesmenin bir tarafi ya da her
iki tarafi islem temelinin ¢6kmesi durumunda uyarlama hakkindan 6nceden feragat etmis
olur. Bu durumda sartlarda degisiklikler meydana gelse dahi sozlesme baslangigta
yapildigi haliyle gegerliligini korur. Yani kural olarak olumsuz uyarlama kaydi gecerlidir.

Hakimi de baglayici niteliktedir.*%

IV.SOZLESMENIN UYARLANMASININ HUKUKI SONUCLARI

Doktrinde hakim goriis itibariyle, uyarlama hakkinin kullanilabilmesi i¢in asir1 ifa
giicliigiine diisen borglunun oncelikle sdézlesmenin diger tarafini yeniden miizakerede

bulunmak iizere davet etmesi gerektigi kabul edilir.*®* Taraflar arasinda miizakere yapilir

491 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.569 ; Edimler arasindaki dengenin objektif agidan bozulmus olmas: sart olmakla birlikte
edimi agirlasan tarafin siibjektif durumu ve yanilgisi da iglem temelinin ¢oktiigiinii kabul etmede etkili olacag: yoniinde
bkz. YAVUZ, Uyarlama, s.2 ; Edimler aras1 denge kavrami, esasen iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmeler bakimindan s6z
konusu olur. ARAT, s.111 ; Tek tarafli s6zlesmelerde de borg altina giren taraf, asir1 ifa giigliigiine diisebilir. Bu durumda
tek tarafli sdzlesmeler baglaminda yapilacak uyarlama daha gok sona erdirme seklinde olur. ARAT, s.118

492 Bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s.570 ve dp.155 ; Edim dengesi agir1 bozulmasina ragmen agm ifa giigliigiine
diigiilmedigi siirece uyarlama istenemeyecegi yoniinde aksi goriis i¢in bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.570 ; Amacin bosa
¢tkmasi durumunda dogrudan uyarlamanin istenemeyecegi, sozlesmenin devamu hakkin kétiye kullanilmasi
olusturuyorsa ve diger sartlarinda bulunmasi kaydiyla ancak siki sartlar altinda uyarlamadan bahsedilebilecegi yoniinde
aksi goriis igin bkz. ARAT, s.121,122

48 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.571 ; ARAT, s.147

49 s hayatinda gegerli olan diiriistliik kural, sdzlesmeyi uyarlamak amaciyla taraflarin aralarinda sézlesme degisikligi
goriigmeleri  yapmalarinin  gerekli oldugu yoniinde bkz. TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s.313 ;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s.571
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ancak sonu¢ alinamaz ise artik bu durumda uyarlama hakki kullanilacaktir.*®® Uyarlama
beyani bir sekle bagli degildir. Kira sdzlesmesinin iradi olarak sekle tabi tutulmus olmasi
da uyarlama beyanini sekle tabi hale getirmez. TBK. m.138’de esas olarak bu hak bor¢luya
taninmis olarak goziikse de alacaklinin da bu hakka sahip oldugu doktrinde ifade

edilmistir.%

Hakim, s6zlesmeyi degisen sartlara uyarlamaya karar verdigi takdirde, sozlesmenin
her iki tarafinin menfaatlerini gozeterek, s6zlesmenin amacina ve anlamina en uygun
olacak sekilde uyarlama seklini belirlemelidir.*®’ Hakim tarafindan, sozlesme sartlarinin
degistirilmesi, siiresinin uzatilmasi ya da sodzlesmenin ortadan kaldirilmasi (feshi)
durumlarindan birisine karar verilecektir. Ancak hakim bunlardan birine karar verirken
taraflarin talepleri ile de baghdir.**® Ornegin, taraflardan biri sézlesmenin degistirilmesinin
sonuglarina razi olur, yeni sdzlesme sartlari ile ifada bulunmaya hazir oldugunu bildirdigi
takdirde, mahkemenin sozlesmenin sona erdirilmesine karar vermesi miimkiin
olmayacaktir.*®® Sézlesmenin sona ermesi ani edimli sdzlesmeler bakimmdan dénme,>*

siirekli edimli sdzlesmeler bakiminda ise fesih yoluyla gerceklesir.®®® Dolayisiyla kira

sozlesmesinde, sdzlesmenin sona ermesi fesih yoluyla gergeklesir.>%

Uyarlama davalarinda HMK geregi gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesidir.>%

495 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.572 ; Bu durumda hakim sézlesmeye miidahale etmeye yetkilidir. Hakim, burada taraflarin
varsayilan iradelerini belirleyecektir. (TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s.313) ; Hakimden, soézlesmenin
uyarlanmasina yonelik talep hakki, yenilik doguran bir hak oldugu yoniinde (bkz. SAFAROV, s.135 ; ARAT, s.174)

496 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.572 ; Bir kira sézlesmesinde, enflasyonda meydana gelen artis nedeniyle kira bedelinin ¢ok
diisiik kalmasi halinde alacaklinin, sartlarin degismesinden etkilenmesinin miimkiin oldugu bu nedenle uyarlama talep
edebilecegi seklinde bir 6rnek ile agiklayan, ayni yonde goriis i¢in bkz. ARAT, s.175, dp.231

497 EREN, Borglar Ozel, s.409 ; Ancak uyarlama igin talep yani “’clausula’ sarttir. Aksi halde s6zlesmeye miidahalede
bulunulamaz. (KILICOGLU, 5.943) ; Ayrica, hakimin kararinm, taraflarin farazi iradeleri esas alinarak, sozlesmedeki
boslugu diiriistliik (TMK. m.2) ve hakkaniyet ilkesi (TMK. m.4) geregince dolduracak nitelikte olmas1 gerektigi yoniinde
bkz. SAFAROV, 5.137

4% EREN, Borglar Ozel, 5.409, 410 ; Uyarlama igin gerekli sartlar olusmasina ragmen, sdzlesmenin degisen kosullara
uyarlanmasi1 yoluna gidilemiyorsa, hakim, bunu taraflara bildirmek suretiyle davayir reddedecektir. Zira uyarlama
yapilamamasi sebebiyle hakimin s6zlesmeyi sona erdirme yetkisinin bulunmadig1 yoniinde bkz. SAFAROV, 5.138)

49 EREN, Borglar Ozel, 5.410

500 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.573

501 EREN, Borglar Ozel, 5410 ; SAFAROV, s.138 ; YAVUZ/ACAR/OZEN, 573 ;
TERCIER/PICHONNAZ/DEVELIOGLU, s.313 ; GUMUS, s.254

502 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.573 ; SAFAROV, 5.138

508 KECECIOGLU, 5.260,261 ; SAFAROV, 5.137 ; GUMUS, 5.255
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SONUC

Kira sozlesmesine iligkin diizenlemelere, eBK doneminde, adi kira ve hasilat kiras1
olmak tizere iki ayrim altinda yer verilmisti. Yani TBK yiiriirliige girmeden 6nce kanunda
konut ve catili igyeri kiralar1 adi1 altinda ayr1 bir diizenleme yer almamaktaydi. Ancak eBK
Ozellikle bu tiir kira sézlesmeleri bakimindan zamanin ihtiyaglarini karsilayacak niteliklere
sahip degildi. eBK’da konut ve catili isyeri kiralart ile ilgili ayr1 bir diizenlemeye yer
verilmemesi karsisinda diger kira s6zlesmeleri bakimindan daha 6zellik arz eden konut ve
catilt igyeri kiralarinda bu kanun hiikiimleri ihtiyaci karsilamakta yetersiz kalmaktaydi. Bu
nedenle, eBK’nin yanmi sira bu dénemde kira iligkilerini diizenleyen bir kanun daha
cikarilmistir. Bu kanun 18.05.1955 tarihinde kabul edilen, 01.06.1955 tarihi itibariyle
yirtirliige giren 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’dur.

Ulkemizde, GKHK ’nin kabul edildigi tarihte dikkate alindiginda goriilmektedir ki
tasinmaz kiralar1 hakkinda 6zellikle de konut ve c¢atili igyerleri agisindan 1950’11 yillardan
sonra bir diizenleme yapilma ihtiyact dogmustur. Ciinkii 6zellikle 1950’11 yillardan sonra
koylerden kentlere gog ile kentlerdeki niifus hizla artmaya baslamus, {istelik bu donemlerde
ticaret ve sanayinin de gelisme gostermesi ile birlikte bu durum konut ve isyerine duyulan
ihtiyact arttirmigtir. Ozellikle metropollerde asir1 oranda artan niifus ve bu niifusun
barmmasma imkan saglayacak konut ile yine buralarda yasamini siirdiirecek olan
bireylerin gecimlerini saglamalar i¢in gereken igyeri sayisi, ihtiyaca yeterli diizeyde cevap
verememeye baslamistir. Konut ve isyerlerine karsi artan talep, kira bedellerinin de hizla
artmasina neden olmustur. Béylece kanunkoyucu, kiraciyi, kiraya verene karsi koruyucu
nitelikte diizenlemeler yapma geregi duymustur. Iste GKHK’min ¢ikarilmasinda bu

geligmeler biiyiik rol oynamigtir.

GKHK’nin yiiriirliige girmesi ile birlikte o donemde kira iliskilerini diizenleyen iki
farkli kanuni diizenleme ortaya g¢ikmistir. GKHK’nin emredici ve kiraciyr koruyucu
nitelikte hiikiimler icermesi, konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan 6nem arz etmektedir.
Zira giinlimiizde TBK’da konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimlere bakildiginda da

kiraciy1 koruyan ve emredici nitelikte hiikiimlere yer verildigi goriiliir.

Ancak GKHK’nin uygulama alanina bakildiginda idari ve cografi anlamda bazi

siirlamalar icerdigini ifade etmistik. Dolayisiyla bu kanun diizenlemesi de her konut ve
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catili igyeri kiralar1 bakimindan uygulama alani bulabilme imkanina sahip

bulunmamaktaydi.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige girmesi ile birlikte eBK
yiirtirliikten kalkmistir. Boylece eBK’da kira sozlesmesi altinda yapilan ikili ayrim terk
edilmistir. TBK’da kira sézlesmesi, <’Genel Hiikiimler”’, “’Konut ve Catil1 Isyeri Kiralar1”’
ve <’Uriin Kiras’’ olmak iizere iiclii bir ayrim yapilarak incelenmistir. Goriildiigii gibi
TBK’da artik “’Adi Kira’’ kavramina yer verilmemis bunun yerine ‘’Genel Hiikiimler’” adi
altinda bir diizenleme yapilmistir. Ayrica “’konut ve catili isyeri kiralari’’ adi altinda ayri

bir baslik altinda incelenen hiikiimlere yer verilmistir.

TBK’nin Yiiriirligii ve Uygulama Sekli Hakkindaki Kanunun ilgili maddelerinde
belirtildigi lizere 01.07.2012 tarithinde GKHK’da yiiriirlikten kaldirilmistir. TBK’nin
yirlirliige girmesi ile birlikte konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan kanunda ayr1 bir
baslik altinda diizenlemeye gidilmistir. Esasen kanunun bu boéliimiinde yer alan hiikiimler
diizenlenirken miilga GKHK hiikiimlerinden de biiyiik 6lciide yararlanilmigtir. Ancak TBK
ile birlikte, konut ve ¢atili igyeri kiralar1 bakimindan miilga GKHK’da yapilan idari ve
cografi smirlama terk edilerek, kanunun bu hiikiimleri tiim konut ve catili igyeri kiralari
bakimindan uygulanma imkanina kavusmustur. Hatta konut ve catili isyeri kirasi
sOzlesmesi ile birlikte kiralananla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esyalar, dolayisiyla

taginir esyalar bakimimdan da bu kanun hiikiimlerinin uygulanmasi kabul edilmistir.

Ancak 6217 sayili kanunun gegici 2. maddesini degistiren 6353 sayili kanunun 53.
maddesi ile, kiracinin TTK’da tacir sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel
kisileri oldugu isyeri kiralarinda, kanunda kira bedeli baslig1 altinda yer verilen TBK’nin
343, 344 ve 346. maddeleri bakimindan TBK’nin uygulanmasinda yasal bir erteleme
yapilmustir. Boylece kanunda belirtilen kisiler hakkinda TBK’da yer verilen yeni hiikiimler
01/07/2012 tarihinden itibaren 8 y1l silireyle uygulanmayacaktir.

Konut ve catili igyeri kiralarinda kira bedeli unsuruna kanunda 343 ile 346.
maddeleri arasinda yer verilmistir. Kira bedeli doktrinde, kiracinin, kiralanam
kullanmasinin karsiliginda, kiraya verene 6demekle yiikiimlii oldugu bir kars1 edim olarak
tanimlanmistir. Kira bedeli, kural olarak taraflarca serbestge belirlenir. Ancak bu serbesti,

asir1 yararlanma ve irade bozuklugu hiikiimleri karsisinda sinirsiz degildir.
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TBK’da konut ve catili igyeri kiralar1 ayriminda kira bedeline iliskin ilk diizenleme
TBK. m.343 ile yapilmistir. Bu madde de kira bedelinin belirlenmesi disinda, kira
sozlesmesinde, kiraci aleyhine bir degisiklige gidilemeyecegine yer verilmistir. Bu hiikiim
kiraciy1 koruyucu bir nitelik tasir. Zira kanun, kiraci lehine kira sézlesmesinde degisiklige
gidilmesini engelleyici bir hiikiim icermemektedir. Ayni sekilde kiraya veren aleyhine de
diizenleme yapilabilir. Bu hiikiimde kira bedeli unsuru hari¢ tutulmustur. Kanaatimizce,
kira bedelinin diizenleme kapsamindan hari¢ tutulmasi isabetli olmustur. Kiraciy1 koruyucu
bir hiikkiim ihdas ederken, kiraya verenin haklarin1 tamamen géz ardi etmemek gerekir.
Burada sozlesmenin taraflar1 arasindaki denge korunmaya calisilmis ve kira bedelinin
belirlenmesi yoniinden, kiraya verenin de konut veya isyerinin semerelerinden yararlanma

hakki korunmak istenmistir.

Konut ve catili isyeri kiralarinda kira bedelinin ilk defa belirlenmesi bakimindan
kural olarak taraflar1 sinirlayict bir hiikiim bulunmamaktadir. Kanaatimizce bu isabetli bir
diizenlemedir. Soyle ki, bu yonde 6zel bir sinirlayic1 hilkme yer verilmesi, TBK. m.26’da
diizenlenen sozlesme Ozgiirliigiine agik bir miidahale olurdu. Ciinkii bu konuda TBK.
m.27, 28 ve 30 ile 39. maddeleri arasinda s6zlesmeden dogan borg iligkileri baslig1 altinda
genel nitelikte diizenleyici hiikiimlere zaten yer verilmistir. Bunun da 6tesinde kira bedelini
ilk defa belirlenmesinde bir azami veya asgari sinir getirilmesi, taraflarin iradesine ve
dolayisiyla s6zlesme igerigine miidahale niteligi tasiyacagindan bu durum hukuka aykirilik
olustururdu. Sonugta taraflar arasinda ilk defa yapilan sézlesmede, sézlesmenin diger
tarafi, sdzlesme sartlar1 agir geliyorsa ve kabul etmiyorsa, sozlesme yapmama hakkina da
sahiptir. Bunun disinda kiraya vereni, kiracinin istedigi sartlarla sozlesme yapmaya
zorlamak bu kez de kiraya verenin iradesine bir miidahale olusturur. Dolayisiyla, konut ve
catili igyeri kiralarinda sozlesmede ilk defa kira bedeli belirlenirken, taraflar 6zgiirce
hareket etmeli, taraflarin sozlesme igerigini diizenleme ve bu konuda uyusma saglamalar

yoniindeki iradelerine miidahale edilmemesi yerinde bir diizenlemedir.

Kira bedelinin yenilenen kira dénemlerinde belirlenmesi konusunda da taraflarin
sozlesmede artis orani belirleyip belirlemedikleri ya da belirlenen kira siiresi ile kira
bedelinin yabanci para veya iilke parasi olarak belirlenmesi halinde ¢esitli ihtimaller ortaya
cikar. TBK. m.344/1°de taraflarca yenilenen kira donemlerinde kira bedelinde artis orani
belirlenmesi halinde bu artis oranina uyulmasi gerektigi ifade edilmistir. Ancak buna bir

siir da getirilerek yenilenen dénem kira artig oranmin, bir énceki kira yilinin UFE artis
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oranini agsamayacagt da belirtilmistir. Kanaatimizce bu diizenleme isabetli olmustur. Zira
her kira sdzlesmesi bir yil siireli olarak yapilmaz. Zaten kanunda bu hiikmiin bir yildan
uzun siireli yapilan kira s6zlesmeleri bakimindan da uygulanacagi ifade edilmistir. Burada
kiraci, kural olarak kira sozlesmesi ile baghdir. Bir yillik yapilan s6zlesmeler bakimindan
genellikle bir sorunla karsilagilmayacak ise de 6zellikle bir yi1ldan fazla siireli yapilan kira
sOzlesmeleri bakimindan kiraya verene diledigi gibi artis orani belirleme hakki taninmasi
kiraciy1 zor durumda birakabilirdi. Zira kural olarak sozlesmeye baglilik esas oldugundan
asir1 yararlanma boyutuna ulasmayacak dahi olsa, kiraya verenin sinirsiz olarak kira
bedelinde artis orani belirlemesi kiracinin haklarini ihlal edebilir. Bu yiizden olacak ki,
kanunkoyucunun kiraya verenin, kira bedelinde artis oranini, bir dnceki kira yilinin UFE

artis orani ile sinirlamis olmasi isabetli olmustur.

TBK. m.344/2’de, kira bedelinde yenilenen kira donemine iliskin olarak bir artig
orani belirlenmemisse bu durumda belirlemenin hakim tarafindan yapilacag: belirtilmistir.
Ancak hakimin yapacagi belirlemeye de bir azami sinir getirilerek, bir dnceki kira yilinin
UFE artis oranmmi ge¢memek kaydiyla kira bedeli belirlenebilecektir. Burada hakim
tarafindan yalmzca UFE smirin1 asmamak kaydiyla belirleme yapilabilecegi belirtilmis,

UFE oraninin altinda belirleme yapabilmesinin miimkiin oldugu kabul edilmistir.

TBK. m.344/3’de ise, bes yildan uzun siireli yapilan kira sdzlesmelerinde taraflarin
bu konuda anlagsma yapip yapmamalari bir 6nem arz etmemektedir. Bes yildan uzun siireli
veya bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin
sonunda uygulanacak kira bedeli hakim tarafindan belirlenecektir. Hakim burada yapacagi
tespitte UFE oran ile sinirli degildir. Ancak bes yildan uzun siireli bir kira sézlesmesi
yapildigi durumlarda, s6zlesmeye baglilik kurali geregi, belirlenen kira bedelinin
uygulanmas1 gerektigi, emsale gore belirleme yapilmasinin s6z konusu olmamasi
gerektigini ifade edenler bulunsa da, kanaatimizce hi¢ kimse bes yil ve hatta daha uzun
stireli yapilan sozlesmelerde bes yildan sonra piyasa sartlarinin ne durumda olacagini
ongoremez. Bu ylizden sozlesmede taraflar bes yil veya daha fazla siire 6nceden yapilan
sozlesme sartlari ile 6zellikle de kira bedeli artig orani/miktari ile baglh kalmak durumunda
birakilmamalidir. Dolayisiyla TBK. m.344/3 diizenlemesi geregi, taraflarca s6zlesmede bir
anlasma bulunsa dahi, bes yilin sonunda kira bedelinin belirlenmesinin talep edilebilmesi

gerektigi diisiincesindeyiz.
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Kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi miimkiindiir. Ancak TBK.
m.344/4’e gore kira bedelinin yabanci para olarak belirlendigi kira sdzlesmelerinde, bes yil
gecmeden kira bedelinde degisiklige gidilemeyecegi ifade edilmistir. Kanaatimizce bu
diizenleme isabetli olmamistir. Ulke parasi ile yapilan kira s6zlesmelerinde degisiklige
gidilebilecegi kabul edilirken, yabanci para ile yapilan kira sézlesmelerinde degisiklige
gidilememesi hakkaniyete aykiri sonuglar yaratir. Ciinkii doviz kurunda yasanan ani inis ve
cikislar, yabanci para ile yapilan kira s6zlesmesinin taraflarin1 ciddi anlamda zor duruma
sokabilir. Ozellikle son yillarda yasanan doviz kurundaki artislar karsisinda bu ihtimal goz
ardi edilmemelidir. Giiniimiizde aligveris merkezlerinde yer alan pek cok igyerinin de kira
bedelinin yabanci para olarak belirlendigine rastlanmaktadir. Dolayisiyla biz, yabanci para
olarak kararlastirilan kira sozlesmelerinde kira bedelinde bes yil boyunca degisiklige
gidilemeyecek olmasini dogru bulmuyoruz. Bu acidan tipki {ilke parasi ile yapilan kira
sozlesmelerinde oldugu gibi kira bedelinin artig oraninin belirlenmesine iliskin hiikiimlerin

bu kapsamda da uygulama alani bulmasi gerektigini diistiniiyoruz.

Sonug olarak, TBK nin yiirtirliige girmesi ile birlikte konut ve ¢atili igyeri kiralar
bu kanun kapsamina alinmistir. Boylece eBK ve miilga GKHK donemindeki ikili yap1
ortadan kaldirilmistir. Kanaatimizce konut ve catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin ayri
bir kanunda yer almak yerine, TBK kapsaminda incelenmesi ve ozellikle bu konuda
hiikiim bulunmayan hallerde ayn1 kanunun genel hiikiimlerine yapilan atiflar da goz 6niine
alindiginda, daha sistematik ve konu biitiinliigliniin saglanmasi agisindan daha isabetli

olmustur.
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