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DECLARATORY JUDGMENT ACTION
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Ozet: Kira sozlesmelerinde taraflar, kira bedelini sézlesme
6zglrligu prensibi ¢ercevesinde serbestce belirleyebilirler. Kira
bedelinin serbestge belirlenmesi, kira sézlesmesinin kurulmasi si-
rasinda s6z konusu olmaktadir. Buna karsilik, sézlesmenin devami
sirasinda s6zlesmenin zayif tarafini korumak amaciyla, Tiirk Borglar
Kanunu’nda kira bedelinin belirlenmesine bazi sinirlamalar getiril-
mistir.

ilk olarak kira sézlesmesinin taraflarinin, iretici fiyat endeksi
oranindan daha ytiksek bir artis orani belirlemesi miimkiin degildir.
S6zlesmenin taraflar kira bedeli igin artis orani belirlememisse, ha-
kim hakkaniyet esasina gére yine Uretici fiyat endeksi ¢ercevesinde
kira bedelini belirlemektedir. Son olarak, Tirk Bor¢lar Kanunu’nda
kira sézlesmesinin taraflarinin kira artis orani tizerinde anlasip anlas-
madigindan bagimsiz olarak belli siirelerde kira bedelinin belirlene-
bilecegi diizenlenmistir. Buna gore, bes yillik kira siirelerinde hakim
belirli esaslara gére kira bedelini tespit eder. Bu esaslar, uretici fiyat
endeksi orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleridir.

Bu calismada, kira bedelinin belirlenmesine yonelik sinirlamalar
ile kira tespit davasi incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Kira S6zlesmesi, Kira Bedeli, Kira Bedelinin
Belirlenmesi, Uretici Fiyat Endeksi, Emsal Kira Bedeli, Kira Tespit Da-
vasl

Abstract: Interested parties of a tenancy agreement can deter-
mine rental fee freely within the principle of contractual liberty. De-
termining the rental fee freely is discussed during the establishment
of rental contract. On the other hand, Turkish Code of Obligations
has brought some limitations to rental fee in order to protect the
weaker party of the contract.

Firstly, it is not possible for the parties of tenancy agreement
to set a higher growth rate for rental fee than the rate of the pro-
ducer price index. If the parties of contract do not determine the
growth rate of rental fee, the judge determines the rent on equitab-
le basis within the framework of the producer price index. Finally,
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Turkish Code of Obligations regulates rental fee in some periods in-
dependently from the parties’ negotiotion on the growth rate for
rent. According to this, the judge determines the amount of rent
based on certain principles.after the five year periods of rental cont-
ract. These principles are producer price index rate, the situation of
rental and leading rental fees.

In this study, the limitations to the rental fee and declaratory
judgement action for rent have been examined.

Keywords: Tenancy Agreement, Rental Fee, Determining the
Rental Fee, Producer Price Index, Leading Rental Fee, Declaratory
Judgement Action for Rent.

GIRIS

Kira sdzlesmesinin unsurlarindan bir tanesi de kira bedelidir. Kira
sozlesmesinin taraflar1 kural olarak kira bedelini 6zgiir iradeleriyle
belirleyebilirler. Kira sozlesmesinin kurulmasi sirasinda, sézlesme 6z-
gurltigt ilkesinin sinirlar1 gercevesinde taraflar kira bedelini belirle-
yebilirken; s6zlesmenin devami sirasinda yeni kira donemlerinde kira
bedelinin tespiti bir takim sinirlamalara tabi tutulmustur.

TBK yiiriirliige girmeden 6nce, 6570 say1l1 GKHK'nin 2 ve 3. mad-
delerinde kira bedelinin belirlenmesinin esaslar1 diizenlenmisti. Fakat
AYM, soz konusu diizenlemeleri miilkiyet hakkinin 6ziine dokunur
nitelikte sinirlamalar icerdigi gerekgesi ile iptal etmisti. Buna karsilik
AYM, kira bedeline sinirlama getirilmesini prensip olarak da reddet-
memistir. Bu nedenle AYM kararin yiirtirliik tarihini alt1 ay erteleyerek
kanun koyucuya diizenleme yapmasi igin siire tanimistir. Fakat TBK
yuriirlige girene kadar gegen siirecte, kira bedelinin belirlenmesine
iliskin temel bir diizenleme yapilmamuistir. Bu nedenle kira parasinin
belirlenmesi sorunu ve bu konudaki kanun boslugu ictihatlarla belir-
lenmistir. Uygulama ve doktrindeki goriislere paralel olarak TBK'nin
344 ve 345. maddelerinde kira bedelinin nasil belirlenecegi diizenlene-
rek, kira bedeli konusundaki kanun boslugu nihayet doldurulmustur.

Bu ¢alismanin konusunu kira bedelinin tespiti olusturmaktadr.
Calismada kira bedelinin sinirlanmasina iliskin TBK 6ncesi doneme
kisaca deginilmistir. Kira bedelinin belirlenmesi, belirlemedeki esas-
lar ve kira tespit davasy, esas itibariyle TBK'deki diizenlemeler cerceve-
sinde incelenmistir.
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I. GENEL OLARAK

Kira s6zlesmesi, TBK'nin 299. ve 357. maddelerinde de acikca ifade
edildigi gibi ivazli bir sozlesmedir ve bu ivaz parayla 6denmektedir.!
Kira s6zlesmesinin ivazli nitelikte olmas1 nedeniyle; kiracinin kira ko-
nusunu kullaniminin karsiligini olusturan kira bedelinin? belirlenme-
si, hukuki bir mesele olarak ortaya ¢ikmaktadir. Konut ve catil1 isyeri
kiralarinda st¢zlesmenin baslangicinda kira bedeli, sézlesme 6zgtirlii-
gl prensibi geregi, sozlesmenin taraflarinca serbestce belirlenebilir.?
Kira sozlesmesinin kurulmasi sirasinda, kira bedelinin taraflarca be-
lirlenmesine yonelik TBK'nin 299 ve 313. maddelerinde herhangi bir
sinirlama olmamasina karsilik; taraflara bu konuda taninan serbesti-
nin sozlesme 6zgirligiiniin sinirlarina uymasi gerektigi stiphesizdir.
Dolayisiyla kira sozlesmesinin taraflari, kira bedelini, irade sakatlig1
ve asir1 yararlanma hiikiimleri ile ahlaka ve hukuka aykir1 olmamak
kaydiyla serbestce belirleyebilirler.*

Kira bedelinin belirlenmesine iliskin stzlesme serbestisi, kira soz-
lesmesinin baslangicta belirlenmesine iliskindir. Izleyen kira donem-
lerinde kira bedelinin belirlenmesinde TBK, konut veya catil1 isyeri
ihtiyaci icinde olan ve kira s6zlesmesinin zayif tarafi olan kiraciy1® ko-
rumak icin bir takim sinirlandirmalar getirmis ve bir bakima sozlesme

Ivaz unsuru, kira sozlesmesini 6diing s6zlesmesinden ayirict niteliktedir, Haluk
Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg Mliskileri, C. /2, Ugtincii Tipki Basimdan
Dérdiincii Tipk Basim, Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2008, s. 14; Aydin Zevkliler- K
Emre Gokyayla, Borclar Hukuku Ozel Borg lliskileri, 13. Basi, Ankara: Turhan
Kitabevi, 2013, s. 211; Nihat Yavuz, Tiirk Kira Hukuku Uygulamada ve Ogretide
Kira Parasmin Tespiti Davasinin Esaslari, C. 1, Ankara: Yetkm 2003, s. 98.

Miilga 818 sayilt BK m. 248" de kira karsilig1 edim igin “ticret” kelimesi kulla-

nilmustr. Ucret hizmet karsilig1 verilen degeri ifade ettiginden, TBK" de “bedel”

teriminin kullanilmasinin isabetli oldugu yoniinde bkz. Mustafa Ozdogan- Tuba

Oymak, Kira Genel Hiikiimler Konut Ve Catili Isyeri Kiras1 Tahliye, Ankara: Bilge

Yayinevi, 2013, s. 24.

3 Fikret Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara: Yetkin, 2014, s. 424; Murat
Aydogdu- Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sozlesme-
ler Hukuku), Gozden Gegirilmis ve Yenilenmis 2. Basi, Ankara: Adalet Yayinevi,
2014, s. 602; Fahrettin Aral- Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskile-
ri, Genisletilmis 9. Baski, Ankara: Yetkin, 2012, s. 214; Efrail Aydemir, Yeni Ttirk
Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku, Giincellenmis 3. Baski, Ankara: Seckin, 2014,
s.255.

4 Eren, s. 424.

Mustafa Alper Glimiis, “Yeni” 6098 sayili Ttirk Borglar Kanunu'na Gore Kira Soz-

lesmesi, Istanbul: Vedat Kitapcilik, 2012, s. 60.
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ozgurlugi prensibini sinirlamistir.® Konut ve catili isyeri kiralarinda
TBK'nin 347. maddesine gore, sozlesme belirli siireli olsa dahi,” stirenin
sonunda kendiliginden son bulmamakta; kiraci stire bitiminden en az
onbes giin dnce bildirimde bulunmadikga sozlesme ayni1 kosullarla bir
yil i¢in uzatilmis sayilmaktadir. Bu hiikiim geregince belki de yillarca
stirecek olan kira sozlesmesinde, taraflarin baslangicta belirledigi kira
bedelinin sabit kalmas1 beklenemez. Dolayisiyla bu durumun istisna-
sini, enflasyon olgusu karsisinda biitiin siire boyunca ayni kalmasi
miimkiin olmayan kira bedeli olusturmaktadir.® Kira s6zlesmesinin
stirekli edimli bir s6zlesme olmasi ve s6zlesmenin sona ermesinin be-
lirli sartlarda miimkiin olmasi sebebiyle; zaman igerisinde gesitli kis-
taslara gore degisecek olan kira bedelinin belirlenmesi sorunu ortaya
citkmaktadir. Isvicre hukukunda, kiraya verenin belirli sekil kurallari-
na uyarak kira bedelini tek tarafli olarak artirma hakk: bulunmasina
karsilik, Tiirk hukukunda kiraya verene kira bedelini tek tarafli olarak
artirma hakk: taninmamustir.’ Kira bedelinin hangi miktarda artirila-
cag1 hakkinda sozlesmenin taraflari arasinda bir anlasmaya varilama-
dig1 takdirde, kira parasinin belirlenmesi, baska bir ifadeyle kira tespit
davasi acilmalidir.’”

II. KIRA BEDELININ BELIRLENMESINE ILISKIN YASAL
DUZENLEMELER

A. 6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu Oncesi Dénem

Ttirk hukukunda kira bedelini sinirlayan ve kiralayan ile kiraci
arasindaki iliskileri diizenleyen ilk Kanun “Stikena Icin Icar ve Isticar
Olunan Mahallerin Icar Bedelat1 Hakkinda Kanun” olup sz konusu
diizenleme Birinci Diinya Savasi icinde kabul edilip kisa bir stire yu-
rurliikte kalmistir. Daha sonra 818 sayili BK'nin yuriirlige girmesi ile
taraflar sozlesme ozgurltigtiniin sinirlar1 dahilinde kira bedelini ser-

6 Ozge Oncti, “6098 Sayili Tiirk Borclar Kanunu'na Gore Kira Bedelinin Belirlenme-

si”, Izmir Barosu Dergisi, Y1l: 77, Say1: 2, Mayis 2012, ss. 300- 348, s. 300.
Sozlesmenin belirsiz stireli olmasi halinde de kiracinin her zaman, kiraya verenin
ise kiranin baglangicindan on yil sonra sozlesmeyi sona erdirme imkani vardir.

8 Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C.2, Istanbul: On Iki Levha Yayincilik, 2014, s. 122.
9 Zevkliler- Gokyayla, s. 213.

10 Zevkliler- Gokyayla, s. 213; Hasan Erdogan, Tahliye Kira Tespiti Kira Alacag ve
Tazminat Davalari, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 2. Baski, Ankara: Adalet,
2010, s. 1371.

7
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bestce belirleyebiliyorlardi. Ikinci Diinya Savast sirasinda ise, ekono-
miyi diizenleyici tedbirler alinirken, konut ihtiyaci iginde ve ekono-
mik olarak kiraya verene gore daha zayif olan kiracty1 korumak adina
18.01.1940 tarihinde 3780 say1l1 Milli Korunma Kanunu" kabul edilmis-
ti!2 Milli Korunma Kanununun 30. maddesi ile kiralar 1939 rayigleri
tizerinden dondurulmus;® daha sonra cesitli kanunlar ile baz1 zamlar
kabul edilmis ve 1955 yilinda kira bedelinin belirlenmesine iliskin tam
serbesti ongorilmiistiir.* Diger taraftan tam serbestlige gegisin, bir ta-
kim ekonomik ve sosyal bunalimlara sebep olacag: diistintilerek 1955
yilinda GKHKY yiiriirlige konulmustur.

Kira bedelinin sinirlanmasina iligkin kanuni diizenlemelerden,
Ttirk Borclar Kanununun ytriirliige girmesiyle birlikte miilga hale ge-
len 6570 say1lt GKHK'yi incelemek gerekir. 6570 sayili GKHKnin 2. ve
3. maddeleri ile s6z konusu Kanun kapsamina giren' kira sozlesmeleri
i¢cin tasinmazlarin yapildiklar: yillar1 esas alan bir sinir getirilmis ve
kira bedeli 1953 yil1 rayicine gore dondurulmustu.”” GKHK™ nin 2. ve
3. maddelerine gore, kira bedelinin sinirlarinin belirlenmesinde esas
itibariyle dort kategori mevcuttur;

1939 rayicine tabi olan kiralar: GKHK m. 2/A ve B bentlerinde dii-
zenlenen kira sozlesmeleri bu kategoriye dahildir. Hiikme gore, 1939
yilindan 6nce insa edilmis ve 1939 yilindan once kiraya verilmis ta-
sinmazlarin, 1939 yili kiralarina konutlarda ytizde iki yiiz, konut di-
sindaki kiralarda ise ytizde dort yliz zam yapilmasi 6ngoriilmekteydi.

1 RG. T. 26.01.1940, S. 4417.

12 Tandogan, s. 18.

13 Seref Ertas, “Kira Parasinin Tespiti Icin Kustaslar”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 2, S. 2, 1981, ss. 273- 287, 5. 277.

14 Ayrintili bilgi icin bkz. Tandogan, s. 18-19.

15 RG,, T. 26.05.1955, S. 9013.

16 “g570 say1l1 Kanun “Belediye smurlar1 icinde bulunan, iskele, liman ve istasyon-
larda bulunan st ortiilii (musakkaf) tasinmazlarmn kiralanmalarinda uygulana-
bilen” bir yasadir. Belediye, liman, iskele sinirlar: disinda kalan tistii ortiilii tagin-
mazlarin ve ister bu sinirlar i¢inde olsun ister olmasin tiim istii agik tasinmazlarin
(arsa, tarla, bahge gibi) kira st')zlegmeleri 6570 say1l1 yasaya degil, Bor¢lar Kanunu-
muzun hiikiimlerine tabi tutulmustur.”, Ahmet Kilicoglu, Tiirk Borglar Kanunu
Tasarisi'na Ele§t1r11er Rapor, Ankara: Turk]ye Barolar Birligi Yayinlari, 2008, s. 66.
Oncti, s. 300; Ilkay Kaya, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belir-
lenmesi”, BUHFD, C. 9, S. 123-124, 2014, ss. 171- 196, s. 173; Cevdet Yavuz- Faruk
Acar- Burak Ozen, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Giincellenmis ve yeni-
lenmis 9. Baski, Istanbul: Beta, 2014, s. 549.

17
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1939'dan 6nce insa edilmekle birlikte, daha sonra kiralanmais olan ta-
sinmazlarin ise, belediye enctimenlerince 1939 yil1 rayici esas alinarak
takdir edilecek bedele ytizde iki ytiz veya ytizde dort yliz zam yapil-
mak suretiyle tespit edilecegi diizenlenmisti.®

Bina vergisi esasina tabi olan kiralar: GKHK m. 2/C bendinde dii-
zenlenen tasinmazlar bu kapsamdadir. 1940 ile 1947 yillar1 arasinda
insa edilmis veya esasli tadilat gormiis tasinmazlarda, kira bedeli Bina
Vergisi Kanunu'na gore tahakkuk eden gayrisafi iratlarina' konutlar-
da ytizde ytiz, konut disindaki yerlerde yiizde iki ytiz zam yapilarak
tespit ediliyordu.”” Ancak bu sekilde tespit edilen kira bedelleri 1953
rayicinden fazla olamazdi.

12.05.1953 rayicine tabi olan kiralar: 24.02.1947 tarihinden sonra
yapilan binalar, insa tarihi ne olursa olsun ilk defa 12.05.1953 tarihin-
den sonra kiraya verilen tasinmazlar ve 6084 sayili Kanun* ile kira
bedelini belirlemede tam serbestiye kavusmus olan tasinmazlarin kira
bedelleri, belediye enctimenlerinin o yer veya semtteki benzerlerinin
1953 y1l1 kira bedeline gore tespit edilecekti.”?

Emsali olmayan tasinmazlarin kiralari: GKHK m. 3/C’de 6ngoriil-
miis olan son kategori, emsali olmayan tasinmazlardir. Diizenlemeye
gore, emsali olmayan tasinmazlarin kira bedeli, tasinmazin durumu
ve mevkisi goz oniinde bulundurularak belediye enctimenlerince tes-
pit edilecektir.

Kira bedelinin belirlenmesinde yukarida belirtilen sinirlar1 esas
alan GKHKnin 2 ve 3. maddeleri, AYMnin 26.03.1963 tarihinde ver-
digi bir kararla iptal edilmistir.>® AYM, prensip olarak, kira bedelinin
kamu yarar1 amaciyla sinirlanabilecegini kabul etmektedir.* Ancak

18

Tandogan, s. 23.
19

213 say1l1 Vergi Usul Kanunu m. 300: “Bir binanin yillik gayrisafi iradi, o binanin
bulundugu mahalde cari olan normal kiralara nispetle sahibinin kiraya verdigi
takdirde alabilecegi kira bedelinden ibarettir.”, RG. T. 10.01.1961, S. 10703- 10705.
Tandogan, s. 23.

Kira bedellerinin belirlenmesi hususunda 1955 yilinda tam serbestlige gecilmesini
ongoren 6084 sayilt Milli Korunma Kanununun Tadili Hakkinda Kanun, RG., T.
12.05.1953, S. 8406.

22 Tandogan, s. 23.

2 AYM, T. 26.03.1963, E. 1963/3, K. 1963/67, (RG. T. 31.05.1963, S. 11416).

2 Yavuz- Acar- Ozen, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 611; “Hayat pahalili-
81, toplumda huzursuzluk yaratan bir olaydir. Toplumu buna kars1 korumak ama-

20
21
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karara konu hiikiimler tasinmaz sahibinin kira gelirinden yararlan-
masini asir1 olctide sinirlamasi ve miilkiyet hakkinin 6ztine dokunur
nitelikte olmasi sebebiyle iptal edilmistir.> AYM, iptal hiikmiiniin ka-
rar tarihinden itibaren alt1 ay sonra ytirtirltige girecegini ifade etmis
olsa da; iptal kararindan itibaren TBK ytiriirliige girinceye kadar olan
siirecte kira bedelinin belirlenmesi konusunda temel nitelikli bir dii-
zenleme yapilmamistir.® Ayrica GKHKnin kira bedeli i¢in bir sinir
bulundugunu goz oniinde bulundurarak kaleme alinmis 9 ve 11. mad-
deleri de iptal edilmemistir.”” Dolayisiyla iptal karar1 sonrasi kanun
boslugu olusmus® ve bu bosluk Yargitayn ekonomik duruma gore

c1 ile Devletce tedbir alinmasmin kamu yararina bir miidahale teskil ettiginden
stiphe edilemez. Ayni amagla, kiralarin kontrol altina alinmasi da kamu yararma
olan tedbirler ctimlesinden sayilmak icabeder. Devletin bu konudaki miidahalesi,
miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaci ile smirlanabilecegi 6n géren Anayasa ‘nin
36 nc1 maddesinin kapsamina girer. Bu sebepler gozontinde tutularak, memle-
ketimizde gayrimenkul darlig1 devam ettigi siirece, kanun koyucunun, kira ko-
nusunu diizenlemesinin ve bu alanda smirlama yapmasinin, miilkiyet hakkinin
6zitine dokunmamak sarti ile caiz bulundugu ve bu miidahalenin kamu yararma
oldugu hususunda goriis birligine varilmistir.”, AYM, T. 26.03.1963, E. 1963/3, K.
1963/67, (RG. T. 31.05.1963, S. 11416).

“Ote yandan bu smirlamalarla kiralar dondurulmus oldugundan gayrimenkul
sahiplerinin gelirlerini, degisen sartlara gore ayarlamak imkani Onlenmis bulun-
makta ve bunlarin elde ettikleri gelirler, diger sektorlerdeki kazanclarin ¢ok altin-
da kalmaktadir. Ayrica, bu sekilde dondurulan kira paralari, fiyatlarin ytikselisi
sonucu gayrimenkullerin kazandig1 degerin normal gelirini teskil etmekten de
uzaktir. Oteki sektorlerde sinirlamalar kaldlrlldlgl ve iktisadi sartlar buisbiitiin de-
rigtigi halde 6570 say1li Kanunla konulan kira rejiminin devam ettirilmesi, adalet-
siz ve miilkiin gelirinden sahibinin yararlanmasim Onleyen asir1 bir smirlama ha-
lini almistir. Boyle bir sinirlamanin miilkiyet hakkinin 6ztinti zedeledigi asikardir.
Bu sebeplerle sozii gegen 2. ve 3 tincii maddelerin, Anayasa’nin 36. ve 11. madde-
lerine aykirt olmalar1 yontinden iptal edilmeleri gerekir.”, AYM, T. 26.03.1963, E.
1963/3, K. 1963/67, (RG. T. 31.05.1963, S. 11416).

Haluk Burcuoglu, “Borglar Kanunu Tasarisi'nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve
Kira ile Ilgili Dtizenlemesiyle Getirilen Yemhkler”, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e
Armagan, Istanbul: Beta, 2008, ss. 17- 46, s. 29; Onct, s. 301.

Yavuz, Tiirk Kira Hukuku Uygulamada ve Ogretide Kira Parasinin Tespiti Dava-
sinin Esaslari, s. 154.

Iptal edilen hiikiimler sonucu kanun boslugunun olustugunun kabul edilemeye-
cegi yoniinde bkz., Seckin Topuz- Gokgen Topuz, “Yeni Dénem Kira Artis Orani-
n1 Smirlandiran Kanun Hiiktimlerinin Iptalinden Sonraki Hukuki Durum ve Kira
Bedelinin Belirlenmesi Amaciyla Acilan Davalarmn Hukuki Niteligi”, Ankara Baro-
su Dergisi, Yil: 66, S: 2, 2008, ss. 74- 89, s. 79; Iptal edilen hiikiimler sonunda farkl:
goriisler ileri stirtilmiis; ancak Yargitay ictihatlarinda kanun boslugu bulundugu
kabul edilmistir,”a) 6570 sayil1 Yasanin 2 ve 3. maddeleri iptal edilmis ve boylece
kira paralarina iligskin sinirlama kaldirilmis oldugundan iptal kararmun ytirtirlige
girmesinden sonra baslayan kira dénemi iin kiralayan diledigi kira parasin iste-
yebilir. [htarname tebligine ragmen siiresinde bu paray1 6demeyen kiraciya karsi

25
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verdigi gesitli ictihatlar ile doldurulmaya calisitlmigtir.?’

TBK oncesi donem ve Yargitay uygulamasi kira bedelinin belir-
lenmesindeki esaslar basliginda tekrar inceleneceginden; burada yasal
diizenlemelerle ilgili genel cerceveyi belirtmekle yetiniyoruz.

B. 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu Donemi

Anayasa Mahkemesinin verdigi iptal karar1 sonrasinda olusan
kanun boslugunun, uygulamada kabul edilen esaslar goz ontinde tu-
tularak, yasal bir diizenlemeye kavusturulmas: amaclanmis® ve 6098
say1ilt TBK'nin 344. maddesi ile kira bedelinin belirlenmesine iliskin
esaslar tespit edilmistir. TBK m. 344 gerek 818 sayil1 BK gerekse 6570
say1l1 GKHK'de diizenlenmemis olan yeni bir hiikiimdir.

TBK'nin 344. maddesinde kira bedelinin belirlenmesinin esaslar1
diizenlendikten sonra, “Dava a¢gma siiresi ve kararin etkisi” kenar bas-
likl1 345. maddesinde kira bedelinin belirlenmesine iliskin agilan kira
tespit davast diizenlenmistir.

bosaltma davasi agilabilir.

b) Anayasa Mahkemesinin iptal karar1 ile 6570 say1l1 Yasa'nin 9. maddesinde ayr1
tutulan ve kira paralarmin belirtilmesine iliskin bulunan smirlandirma hiiktimleri
ortadan kalkmis, bu maddedeki istisna ile ilgili kismin uygulama yeri kalmamis
oldugundan ve iptal karar1 geriye dogru yiiriitiilemeyecegine gore kira sozlesme-
lerinde kiraciya kars1 degisiklik yapilamayacag yolundaki yasa hiikmii kira para-
st hakkinda dahi uygulanir ve kiralayan artik sozlesmede belirtilen kira parasinin
arttirilmasini isteyemez. 11. madde uyarinca kira sézlesmesi kira parasina iliskin
hiikiimle beraber, ayni sartlarla bir yil uzar.

¢) 6570 say1l1 Yasa'nin 2 ve 3.maddeleri ortadan kalkmuis ve ortada bir stnirlandir-
ma kalmamis oldugundan 11. madde kira parasi i¢in uygulanamaz. Yeni donem
i¢in kiralayan kira parasini serbestge belirtir. Ancak, bu hal hakkin gayri 1zrar
eden kotiiye kullanilmasi niteliginde olup Medeni Kanunun 2. maddesine aykiri
diiseceginden, kiralayanin mahkemeye basvurarak acacag tespit davasi ile yeni
donem icin kira parasini belli ettirmesi lazimdar.

d) Anayasa Mahkemesi karariyla 6570 sayili Kanun’da bir bosluk meydana gel-
diginden Medeni Kanunun 1. maddesi uyarimca hakimin kendisi yasa koyucu ol-
sayd1 bu olaya dair nasil bir kural koyacak idi ise, ona gore isi ¢ozmesi gerekir.
Buna gore de yeni doneme ait kira parasinin mahkemece tayin edilmesi lazim-
dir.”, Yargitay IBK, T. 18.11.1964, E. 1964/2, K. 1964/4, Kazanc1 Ictihat Bankasi,
www .kazanci.com (erisim tarihi: 29.02.2016)

2 Murat Inceoglu- Ece Bas, “Tiirk Borglar Kanunu Uyarinca Kira Parasmin Belir-
lenmesi”, Prof. Dr. Sener Akyol’a Armagan, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2011, s. 523;
20 Kaya, s. 174.

Madde Gerekgesi; Kira bedellerini yasal diizenleme ile dondurma yontemi yerine
mevcut uygulamanin daha bir stire devam etmesi yolunun tercih edilmesi gerek-
tigi yonunde bkz., Kilicoglu, s. 77.
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1- Kira Tespitine Iligkin Hiikiimlerin Uygulama Alani

TBK'de kira bedelinin belirlenmesine iligkin hiikiimlere “Konut
ve Catili Isyeri Kiralar1” baglikli ayirim altinda yer verilmis ve “Genel
Hiiktimler” baglhikli ayirimda kira bedelinin belirlenmesine yer veril-
memistir. Konut ve catil1 isyeri kiralarinin kapsami ise, TBK m. 339'da
belirlenmistir. Bu hiikme gore, konut veya catili isyeri niteligi tastyan
ve bunlarla birlikte kullanimi kiractya birakilan esyalar hakkinda, soz
konusu tasinmazlar gegici kullanima 6zgiilenmedikge ve kira sozles-
mesinin stiresi alt1 ay veya daha kisa olmadikca, konut ve catili isye-
ri kiralarina iligkin hiikiimler uygulama alani bulur. Bunun yaninda
kamu kurum ve kuruluslarinin yaptiklar: biitiin kira s6zlesmelerinde
yine TBK'nin bu ayiriminda yer alan diizenlemeleri uygulanir. Dola-
yistyla kira bedelinin belirlenmesine iliskin hiikiimlerin tasinir veya
tasinmaz niteligindeki ttiim konut ve catili isyeri kiralarinda uygulama
alan1 bulacag1 soylenebilir.”

Konut ve catil1 isyeri kirasi niteligi tasimayan tasinir ve tasinmaz
kiralarinda kira bedelinin belirlenmesi icin dava agilmasinin miim-
kiin olmamasi yerindedir. Bu goriis iki gerekge ile temellendirilmek-
tedir. Bunlardan ilki, konut ve catil1 isyeri kirasi disinda kalan kira
sozlesmesinin belirli stireli olmasi halinde, belirlenen stirenin bitimin-
de kira bedelinden memnun olmayan tarafin TBK m. 327/II uyarin-
ca sozlesmenin belirsiz stireli hale gelmesini onleyebilecek durumda
olmas1* veya tadil sozlesmesi ile taraflarin yeni kira bedeli belirleye-
cek durumda olmalaridir. Konut ve catili isyeri kirast disindaki kira
sozlesmesinin belirsiz siireli olmasi ihtimalinde ise, taraflarin TBK m.
328-330 hiikiimleri uyarinca olagan fesih imkani bulunmas: sebebiyle
kira sozlesmesi siiresince kira tespit davasi acilmasina imkan ve ge-

31 Onci, s. 305; Emre Gokyayla, “Konut ve Catilt I§yer1 Kiralarina fliskin Hiikiimle-

rin Uygulama Alani (TBK m. 339)”, Prof. Dr. Aydin Zevkliler'e Armagan, C. 2, Iz-
mir, 2013, ss. 1203- 1251, s. 1218; Cevdet Yavuz- Faruk Acar- Burak Ozen, Borclar
Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 13. Baski, Istanbul: Beta, 2014, s. 317; Konut bir
kisinin barmma ihtiyacini kar§1layan kiracry1 dis etkenler koruyan tistii ortiili ta-
sinmaz olup, yerlesim yeri niteligi tasimasi sart degildir, Mehmet Kaynar, Konut
ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi, Istanbul: Vedat Kitapgilik,
2014, s. 41.

Kiraya veren sdzlesme siiresinin sonunda kira sdzlesmesinin sona erdigini ileri
surebllecegmden, sozlesmesinin devam etmesini arzu eden kiraci, kiraya verenle
yeni bir kira bedeli tizerinden anlagsmalidir, inceoglu, s. 125.

32
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rek bulunmamaktadir.*® Ayrica kira bedelinin belirlenmesi hususun-
da esas ilkenin sozlesme serbestisi olmasi, tespite iliskin hiikiimlerin
emredici olmasi ve emredici hiikiimlerin de dar yorumlanmasi gerek-
tiginden, TBK m. 344- 345 hiiktimleri konut ve gatil1 isyeri kiralariyla
sinirl olarak uygulanmalidir.®*

Buna karsilik, olmas1 gereken hukuk baglaminda, konut ve catili
isyeri kiralar1 disindaki kira sozlesmelerine yonelik, genel hiikiim ni-
teliginde kira bedelinin belirlenmesi diizenlemesine yer verilmemis
olmasi da elestirilmektedir. Buna gore, konut ve catil1 isyeri kiras1 kap-
samina girmeyen kira sozlesmelerinde, kira bedelinin belirlenmesinin
taraflarin iradelerine birakilmis olmasi ve bu konuda sinirlayic genel
bir hitkme yer verilmemesi, degisen ekonomik yap1 karsisinda tarafla-
rin yararina ve kira sdzlesmesinin yapisina uygun diismemektedir.®
Ornegin, mermer istif yeri olarak kullanilan arazi ile ilgili olarak da,
kiraya verenin kira iliskisinin devamini ve emsallere gore kira bede-
linin ytikseltilmesini isteyebilmesi ve bu kira bedelinin belirlenmesi
isteminin de bir kira tespit davasi olarak degerlendirilmesi gerekir.*

Konut ve catili isyeri kira sozlesmeleri de belirli veya belirsiz stireli
olarak yapilabilirler. Kira s6zlesmesinin belirli stireli olmas: halinde,
kira bedelinin yenilenen donemler icin tespitinin istenebilecegi kus-
kusuzdur. Buna karsilik, belirsiz siireli sozlesmelerde TBK m. 344" iin
uygulanip uygulanamayacag1 diistintilebilir. TBK m. 347/II'ye gore,
belirsiz stireli konut ve catili isyeri kiralarinda kiraya veren ancak on
yilin sonunda, sozlesmeyi fesih bildirimiyle sona erdirebildiginden;
kira sozlesmesinin baslangicindan itibaren kira bedelinin on yil stirey-
le tespiti imkaninin sinirlanmasi ve bedelin sabit kalmas1 hakkaniyete
uygun sonuglar dogurmayacaktir.” Bu nedenle belirsiz siireli konut
ve gatil1 isyeri kiralarinda da kira bedelinin belirlenmesine iliskin hii-
kiimlerin uygulanmasi gerekir.

3 Gtimdtis, s. 61; Kaya, s. 176.

3 Kaya,s.179.

35 Aydemir, s. 254; Aydogdu- Kahveci, s. 609.

% Aydemir, s. 254; Aydogdu- Kahveci, s. 609.

37 Kaya, s. 176; inceoglu, s. 138; Oncii, s. 311; Belirsiz siireli konut ve catili isyeri s6z-
lesmelerinde, kiralayanin da sozlesmeyi fesih bildirimi ile sona erdirme imkan
elde edene kadar olan on yillik siirede kira tespit davasi acabilecegi yontinde bkz.
Gumiis, s. 62.
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Diger bir gortis ise, kira bedelinin tespitine iliskin diizenlemeler,
kira sozlesmesinin yenilenmesi; diger bir ifadeyle sozlesmenin stiresi-
nin dolmasina ragmen yasa geregi uzamasi halinde uygulama alani
bulunabilecegi yontindedir.®® Bu gortise gore, belirsiz stireli konut ve
catil1 isyeri kiralarinda sozlesmenin yenilenmesinden soz edilemeye-
cegi icin, taraflarin kira bedelinin belirlenmesine yonelik dava agama-
yacag1 sonucuna ulasiimaktadir.

TBK m. 344- 345'in uygulama alanina iliskin bir bagka husus, ta-
raflarin kira bedeli tizerinde anlasmis olup olmamalaridir. Daha 6nce
belirtildigi tizere, taraflar sozlesmenin baslangicinda kira bedelini di-
ledikleri gibi belirleyebilirler ve devam eden kira donemlerinde kira
bedelinin belirlenmesi sorunu ortaya ¢ikar ise taraflar tespit davasi
acabilirler. Diger taraftan, taraflarin baslangicta kira bedeli konusun-
da anlasmaya varmamis olmalar1 ihtimalinde bu hiikiimlerin uygu-
lanma imkaninin olup olmadig1 degerlendirilmelidir.

Doktrinde bir goriise gore, uygulamada ender rastlanmakla birlik-
te kira bedeli taraflarca sézlesmede acgikca belirlenmemis olsa da kira
tespit davas1 acilabilir.” Diger bir goriise gore, taraflar kira parasinin
miktarini belirlememislerse veya bu miktar objektif olarak belirlene-
bilir bir nitelikte degilse; kira bedeli, kira stzlesmesinin objektif esash
noktalarindan birini olusturdugundan, sozlesmenin kurulmamis ol-
dugu sonucuna ulagsmak gerekir.*’

Taraflar arasinda kira bedeline yonelik bir anlasma olmaksizin,
kira konusunun kiraciya teslim edilmesi halinde ise;*! bir goriis haki-
min sadece kullanilan doneme iligkin kira bedelini diiriistliik kuralina
gore belirleyebilecegini kabul ederken,** diger goriis ise, kiraya veren
sebepsiz zenginlesme davasi ile kiracinin elde ettigi kullanma cikari-
nin bedelini talep edebilecegini kabul etmektedir.*®

3" Yavuz- Acar- Ozen, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 317.

39 ZevKliler- Gokyayla, s. 213.

40 Aral, s. 213; Giimiis, s. 36.

4l By ihtimalde dahi kira sozlesmesi gegerli hale gelmez, Aral, s. 213.

42 Aral, s. 213; Tandogan, s. 14.

43 Glimiis, s. 36; Isvicre Federal Mahkemesi'nin de bu konuda farkli yénde karar-
lar1 mevcuttur. Taraflarin, kiralananin kullanimimnin bir bedel karsiliginda devre-
dilecegi hususunda anlasmakla birlikte, miktar: tespit etmemis olmalar1 halinde
hakimin sozlesmeyi tamamlayacag1 yoniinde ictihatlar1 oldugu gibi; bu halde
sozlesmenin hentiz kurulmus sayilmayacag: ve daha once gerceklesen kullanma
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2- Kira Tespitine iliskin Diizenlemenin Zaman Bakimindan
Uygulanmasi

6101 say1l1 Ttrk Borclar Kanununun Yirtirligi ve Uygulama Sek-
li Hakkinda Kanun'un 1. maddesine gore, Tiirk Borclar Kanununun
yuriirlige girdigi tarihten onceki fiil ve islemlere, bunlarin hukuken
baglayic1 olup olmadiklarina ve sonuglarina, bu fiil ve islemler hangi
kanun ytrtrlikte iken gerceklesmisse, kural olarak o kanun hitktim-
leri uygulanir. Ancak, hiikmiin ikinci ctimlesinde TBK'den 6nce kurul-
mus sozlesmelere 818 say1li BK'nin uygulanmaya devam etmesi, baska
bir ifadeyle “ge¢mise etkili olmama™* kuralina istisna getirilmistir. Bu
diizenlemeye gore, temerriit, sona erme ve tasfiye bakimindan s6z ko-
nusu fiil ve islemlere TBK uygulanacaktir. Ayn1 Kanun'un 2. madde-
sinde ise, TBK'nin genel ahlak ve kamu diizenine iliskin kurallarinin,
hangi tarihte gerceklesmis olursa olsun biitiin fiil ve islemlere uygula-
nacag1 diizenlenmistir.

Kira bedelinin belirlenmesine iliskin hiikiimler de, kiralayana kar-
st daha zayif bir konumda olan konut ve gatil1 isyeri ihtiyac1 icindeki
kiracty1* koruyucu nitelikte oldugundan; bu hiikiimler kamu diizeni-
ne iliskindir. Dolayistyla, TBK'nin kira bedelinin belirlenmesine iliskin
344 ve 345. maddeleri 01.07.2012 tarihinden itibaren derhal yturiirliige
girecek ve daha 6nce kurulmus olan kira sézlesmelerine de uygulana-
caktir.*

Diger taraftan TBK'nin bazi1 hiikiimlerinin uygulanmasi 6217 sa-
yil1 Yarg: Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile ertelenmistir. TBK m. 345 de
bu hiikiimler arasindadir. 6217 sayili Kanunun gecici 2. maddesine
gore, isyeri kiralarinda, kirac1 TTK uyarinca tacir olarak sayilan kisi-
lerden ise veya 6zel hukuk yahut kamu hukuku ttizel kisisi ise; TBK m.
345 01.07.2012 tarihinden itibaren bes yil siireyle uygulanamayacaktur.

stiresi i¢in 6denecek bedelin hakim tarafindan belirlenecegi yontinde de igtihatlar
vardir, bkz. Onctii, s. 308; Aral, s. 214.

4 Madde Gerekgesi.

% Kjracilarin biiyiik ¢cogunlugunu sermaye, holding sahibi kisiler ya da sirketler
olusturdugundan ve konutlarda arz talep dengesinin kiraci aleyhine degistigin-
den s6z edilemeyeceginden; bu kisilerin korunmaya muhtag kiracilar olarak nite-
lendirilmesi miimkiin olmadig1 yontinde bkz., Kilicoglu, s. 68.

4 Giimiis, s. 60; Oncti, s. 313.
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Daha sonra 6353 say1il1 Baz1 Kanun ve Kanun Hitkmiinde Kararname-
lerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'un 53. maddesiyle 6217 say1l1
Kanun'un gegici 2. maddesi degistirilmistir. Bu hitkme gore ise, kira-
cinun tacir, 6zel hukuk veya kamu hukuku ttizel kisisi oldugu isyeri
kiralarinda TBK m. 344, 01.07.2012 tarihinden itibaren sekiz y1l stireyle
uygulanamayacaktir. Kira bedelinin belirlenmesine iliskin sozlesme
serbestisi geregi, kira sozlesmesi hiikiimleri;*” kira sozlesmesinde hii-
kiim bulunmamasi halinde ise miilga BK hiikiimleri uygulanacaktir.

6353 say1l1 Kanun'un 53. maddesinde, kira bedelinin taraflarca tes-
pit edilmemesi halinde miilga BK’ nin uygulanacag: belirtilmistir. Fa-
kat kira bedelinin belirlenmesi ile sinirlanmasina iligkin hiikiimler 818
say1l1 BK'de yer almayip 6570 sayili GKHK'de yer almaktayd: ve daha
once deginildigi tizere bu hiikiimler AYM tarafindan iptal edilmis,
olusan bosluk ictihatlarla doldurulmustu. Doktrinde, erteleme hiik-
miiniin 818 sayili BK'ye atfinin bu kapsamda degerlendirilmesi gerek-
tigi ve erteleme siiresi olan sekiz yillik stirecte Yargitay'n 6570 sayili
Kanun dénemindeki yerlesik uygulamasinin, 6353 sayili Kanun kap-
samindaki kira sozlesmeleri bakimindan uygulanmaya devam etmesi
gerektigi savunulmaktadir.*® Bir baska goriis ise, erteleme hiikmiiniin
kapsamina giren kira sozlesmelerinde, erteleme stiresi boyunca TBK
m. 343 ve 344 hiikiimlerinin kiyas yoluyla uygulanmasini éngormek-
tedir.*

I11. KIRA BEDELININ BELIRLENMESINE ILISKIN ESASLAR

AYM'nin GKHK m. 2 ve 3'ti iptal etmesinin ardindan, TBKnin yi-
rurltige girmesine kadar gegen stirecte mahkeme ictihatlari ile tek bir
kural degil, adeta kira tespiti hukuku yaratilmistir. Bu nedenledir ki,

47 w217 Say1li Kanunun Gegici 2. maddesinde degisiklik yapan 6353 Sayili Kanunun

53. maddesine gore; Kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu'nda tacir olarak sayilan kisiler
ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda 6098 Say1l1
Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 344. maddesinin tacir olan davalimin sifati geregince
1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanamayacag: da dikkate alinarak
sozlesmede kararlastirilan toptan esya fiyatlarindaki artis oran1 uyarinca kira pa-
rasmin tespiti gerekirken hak ve nesafet ilkesine gore kira parasinin tespitine karar
verilmesi dogru goriilmemistir.”, Yargitay 6. HD, T. 19.02.2015, E. 2014/6101, K.
2015/1637, Kazanci Igtihat Bankasi, www.kazanci.com (erisim tarihi: 01.03.2016)

48 Giimiis, s. 17 vd; Oncti, s. 317.

49 Eren, s. 425.
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kira bedelinin belirlenmesi hususu hukukumuzun “case law” sistemi-
ne en ¢ok yaklastig1 alan1 olusturmaktadir.™

A. Tiirk Borglar Kanunu Oncesindeki Uygulama

Kira bedelinin belirleyen ve sinirlayan hiikiimlerin iptali {izerine,
Yargitay hukuk daireleri, kiranin yeni dénem icin artirilip artirilma-
yacag1 konusunda birbirinden farkli kararlar vermis ve bunun tizeri-
ne 18.11.1964 tarihinde Yargitay, Ictihad1 Birlestirme Karar: vermistir.>
Ictihad: Birlestirme Kararrna gore, AYM™in iptal kararimin y{irurli-
ge girmesinden once yapilmis veya yenilenmis kira sozlesmelerinin,
sozi edilen iptal kararinin ytirtirliige girmesinden sonraki bir tarihte
sona ermesi dolayisiyla baslayan yeni dénemde, stzlesmenin kira pa-
rasina iliskin hiitkmiintin yenilenmeyip diger hiikiimleri yenilenmek-
tedir. Kira parasinin simirlandirilmasina iliskin bosluk ise, bilirkisice
tespit edilecek olagan rayic ve bu tespit edilemezse ekonomi esaslar1
ve hak ve nesafet uyarinca bilirkisi tarafindan bildirilecek kira parasi
esas alinarak hakim tarafindan doldurulacaktur.

Yargitay, kira parasinin tespitinde iki kistastan hareket etmekte-
dir. Bunlar olagan rayi¢ ve ekonomik esaslardir; hakim bu kistaslar-
dan olagan rayice 6ncelik taniyacak, fakat olagan rayig tespit edilemi-
yorsa ekonomik esaslara basvuracaktir.”

Ayrica s6z konusu kararda rayic kiradan ne anlasilmas: gerekti-
gi de tespit edilmistir. Rayic bedelin tespitinde, olagan sartlar altinda
yapilmis olan kira sozlesmeleri esas alinmalidir. Olagantistii veya 6zel
sartlar altinda yapilmis kira sozlesmeleri ise rayici belirlenmesinde
esas alinmayacaktir.”

ictihad1 Birlestirme Karar'nda saptanan olciitler kapsaminda,

50 1nceoglu, s. 123.

51 Yargitay IBK, T. 18.11.1964, E. 1964 /2, K. 1964 /4, Kazanci Ictihat Bankast, www.
kazanci.com (erisim tarihi: 29.02.2016); Tandogan, s. 26; Topuz- Topuz, s. 75.

52 Ertas, s. 278.

3 “Ekonomi kurallarmimn tasinmaz mal sermayesine tanidig1 normal geliri asan kira
parasina iliskin akitler 6zel sartlar altinda yapilmis sayilir ve sinirlamaya esas tu-
tulamaz. Yine, belli bir yerde oturmak veyahut is yeri agmak icin her fedakarlig:
goze alan kimselerin yapmus olduklari akitler ve benzeri 6zel durumlarda yapilan
akitler dahi 6zel sartlar altinda yapilmis sayilir ve sinirlama icin temel olamaz.”,
Yargitay IBK, T. 18.11.1964, E. 1964/2, K. 1964 /4, Kazanc1 Igtihat Bankas1, www.
kazanci.com (erisim tarihi: 29.02.2016).
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ekonomik kosullardaki degismelere gore Yargitay kararlarinda da
bazi degisiklikler olmustur.”* Yargitay 1975 yilindan itibaren verdigi
kararlarda, o giinkii ekonomik kosullarda oturmus, uzun stiredir uy-
gulanagelen olagan rayicin saptanamayacag1 gerekcesiyle, ekonomi
esaslarina gore kira bedelini tespit etmis ve yillik toptan esya fiyatlar:
endeksini objektif olctit olarak esas almistir.”® Buna gore;

1. Bir kira yili iginde toptan esya fiyatlar1 endeksindeki artis orani,
%40'dan az olmussa, kira parasina %20 zam yapiliyordu;>® ancak
%20’lik zam ile bulunan kira bedeli tasinmazin emlak vergisi be-
yan degerinin %7’sinden az olursa, en az vergi degerinin %7’si ka-
dar kira bedeli belirleniyordu.””

2. Toptan esya fiyatlar:1 endeksinde yillik %40 ile %60 arasindaki bir
oranda artis olursa, kira parasina bu artisin yarist oraninda zam
yapiliyordu.

3. Toptan esya fiyatlar1 endeksi yillik, %601n tizerinde ise, kira bede-
line en fazla %30 zam yapiliyordu.*®

Daha sonraki yillarda enflasyonun ytiksek diizeyde olmasi sebe-
biyle, fiyatlarin asir1 artmasi ve temel tiiketim ile gitinliik gereksinimi
karsilayan mallardaki asir1 zamlar sonucunda; kira bedellerine yukari-
da belirtilen esaslar gercevesinde yapilan artirimlar yetersiz kalmistir.”
Bunun tizerine Yargitay kararlarinda oncelikle, toptan esya fiyat endek-
si artisinin yarisinin kira bedeline yansitilmasinin yeterli olmadigi hal-
lerde asir1 olmamak ve hak ve nesafete uygun olmak kosuluyla uygun
bir miktar daha kira bedelinin artirilacag1 benimsenmistir. Fakat bu
artirrmin da yeterli olmamasi {izerine toptan esya fiyatlar: endeksinde-
ki artisin tamaminin kira bedeline yansitilmasi yoniinde kararlar ve-
rilmistir.® 1994 yilindan itibaren ekonomik kosullarda olagantistii bo-

% Zevkliler- Gokyayla, s. 225.

% Yavug, Tiirk Kira Hukuku Uygulamada ve Ogretide Kira Parasinin Tespiti Dava-
siun Esaslari, s. 213; Ertas, s. 278.

56 Ertas, s. 279.

7" Bu oran 1983-1986 yillar1 arasinda %7 uygulanmus, 1986 yilinda emlak vergisin-
de indirim yapilmasi sebebiyle, asgari beyan degerinin %5’i olarak belirlenmistir,
Burcuogluy, s. 31.

% Zevkliler- Gokyayla, s. 227.

% ZevKliler- Gokyayla, s. 228.

60 Zevkliler- Gokyayla, s. 229; Yargitay 3.HD, T. 22.10.1991, E. 1990/12777, K.

1991/10936; Yargitay 3.HD, T. 23.11.1992, E. 1992/4366, K. 1992/19328; Yargitay
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yutlarda kotiilesme olmasi ve toptan esya fiyatlar: endeksindeki yillik
artislarin %100t asan diizeylerde gerceklesmesi tizerine, Yargitay go-
riis degistirerek kira bedellerine yapilan zamlar1 %65 ile sinirlamistir.®

Son olarak 16.02.2000 tarihinde 4531 sayili Kanun ile 6570 sayi-
It GKHK'ye eklenen gegici 7. maddeyle 2000 ve 2001 yillar1 igin kira
bedeli tespiti esas1 saptanmustir. iki yil siireyle uygulanacak olan bu
hiitkmiin bir kism1 AYM tarafindan iptal edilmis® ve 4531 say1l1 Kanun
2001 y1l1 sonunda ytirtirlitkten kalkmuastir. Boylece kira bedelinde arti-
rimin esaslar1 yine Yargitay kararlari ile belirlenmistir.

B. Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Goére Kira Bedelinin
Belirlenmesindeki Esaslar

TBK m. 344’te kira bedelinin belirlenmesine iliskin esaslar diizen-
lenmistir. Kira bedeli, taraflar arasinda artis oraninin belirlenip be-
lirlenmemis olmas1,* kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmis
olmasi ve bes yildan uzun stireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sozlesmeleri bakimindan farkl: esaslara gore tespit edilmektedir.

1. Taraflar Arasinda Anlasma Olinasi

TBK m. 344/Te gore, “Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygu-
lanacak kira bedeline iliskin anlagmalari, bir onceki kira yilinda iiretici fiyat
endeksindeki artis oranim gegmemek kosuluyla gecerlidir.” Bu hiikiim taraf-
larin kira bedelindeki artis oranini belirlemesine saptanan sinir dahi-
linde cevaz vermektedir. Taraflar arasindaki artis oranini belirleyen
anlasmalar yalnizca sozlesmenin ilk uzama yihi degil, kira iliskisi de-
vam ettigi siirece uygulama alani bulacaktir.®*

3.HD, T. 25.05.1993, E. 1992/17491, K. 1993/9988; Yargitay HGK, T. 24.11.1993,
E. 1993/3-524, K. 1993/738, Kazanc: Igtihat Bankasi, www.kazanci.com (erisim
tarihi: 03.02.2017)

61 Zevkliler- Gokyayla, s. 233; Yargitay 3.HD, T. 18.10.1999, E. 1999/10434, K.
1999/10684; Yargitay 3.HD, T. 02.05.2005, E. 2005/3917, K. 2005/4838; Yargitay
3.HD, T. 02.12.2004, E. 2004 /13648, K. 2004 /13383, Kazanc1 I¢tihat Bankasi, www.
kazanci.com (erisim tarihi: 03.02.2017)

62 AYM, T. 19.07.2001, E. 2001/303, K. 2001/333, (RG, T. 15.09.2001, S. 24524)

63 Sozlesmede artis oranina iliskin hitkmiin bulunmasi ile bulunmamasi arasinda bu

sekilde yapay bir fark yaratmanin haklr aciklamast olmadigt yontinde bkz. Kili-

coglu, s. 78.

64 Inceoglu, s. 127.
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TBKnin 344. maddesinde kira bedelindeki artisin tist sinir1 olarak,
bir 6nceki kira yilindaki tiretici fiyat endeksindeki artis orani belir-
lenmistir.®> Taraflarin sozlesmede belirledigi artis orani tiretici fiyat
endeksi oranindan daha diistik bir oran ise, taraflarin belirledigi oran
gecerli olacaktir. Aksi halde, yani {iretici fiyat endeksinin tizerinde-
ki artis oranlarinin tespiti halinde, kismi butlan yaptirimi s6z konusu
olarak kira bedelindeki artis oran {iretici fiyat endeksi oranina cekile-
cektir.®® Bunun disinda, taraflar sozlesmede tiiketici veya toptan esya
fiyat endeksi artis oranini kira bedelinin belirlenmesine esas almis-
larsa bu oranlar tiretici fiyat endeksinden yiiksekse yine {iiretici fiyat
endeksi uygulama alani bulacaktir.®”

Kira bedelinin belirlenmesinde esas alinacak olan tiretici fiyat en-
deksi, Ttirkiye Istatistik Kurumu tarafindan ilan edilen orandir. Kurum
tiretici fiyat endeksini, bir 6nceki aya gore degisim orani, bir 6nceki
yilin Aralik Ayina gore degisim orani, bir 6nceki yilin ayni ayina gore
degisim orani ve on iki aylik ortalamalara gore degisim orani olmak
tizere farkli degiskenlere gore esas almakta ve ilan etmektedir.®® Yarg-
tay, 6570 say1li Kanun doneminde toptan esya fiyatlari: endeksinin on
iki aylik degisim oranini kira bedelinin tespitinde esas almaktadir®.
Yargitay'in TBK déneminde de uygulamasi bu yondedir”. Dolayisty-

5 Bu smirin miilkiyet hakkimin 6ztinti asir1 sinirladigs yontinde bkz. Nihat Yavuz,

“”Tiirk Borglar Kanunu Tasaris1” Hakkinda Giincel Degerlendirme ve Oneriler”,
Terazi Hukuk Dergisi, Y1l: 3, S: 20, 2008, ss. 51- 60, s. 58; Erzan Erzurumluoglu, Soz—
lesmeler Hukuku (Ozel Borg Ihskﬂerl) Yenilenmis 4. Baski, Ankara: Yetkin, 2014,
s. 114.
Eren, s. 425; Inceoglu, s. 128; Giimiis, s. 63; Yavuz- Acar- Ozen, Tiirk Borclar
Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 628; Buna karsilik Yargitay “yeni dénem kira parast
tespit edilirken, hitkmedilen kira parasimnin davali tarafindan yeni dénemde arti-
rilarak 6denen miktardan az olamayacag1” na karar vermistir, ,Yargitay 6. HD,
T. 14.01.2016, E. 2014/5516, K. 2015/210, Kazanc: Ictihat Bankasi, www.kazanci.
com, (erisim tarihi: 01.03.2016)
Giimtis, s. 63; “sozlesmenin hususi sartlarimin 6. maddesinde ise” konrat bitimin-
de kira rayig bedelinin yillik TEFE ve TUFE ortalamast oraninda arttirilacagt” ka-
rarlagtirilmistir. Bu sart gegerli olup taraflar1 baglar. TBK. 344. maddesi hiikmii
de gozetilerek TUIK UFE artis oranini gecmemek {izere sozlesme hitkmii dog-
rultusunda aylik kira bedelinin belirlenmesi gerekmektedir.”, Yargitay 6. HD, T.
03.12.2015, E. 2015/8105, K. 2015/10681, Kazanci Igtihat Banka51 www.kazanci.
com (erisim tarihi: 01.03.2016)
68 http:/ /www.tuik.gov.tr/ UstMenu.do?metod=temelist (erisim tarihi: 01.03.2016)
% Yargitay 6.HD, T. 11.10.2005, E. 2005/9613, K. 2005/9258, Kazanc1 ictihat Bankas,
www.kazanci.com (erisim tarihi: 03.02.2017)
70 Yargitay 6.HD, T. 09.06.2014, E. 2014 /6345, K. 2014/7551, Kazanci Ictihat Bankast,

66

67
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la ayni1 esasin tiretici fiyat endeks orani bakimindan TBK doneminde
gecerli oldugunun kabulii gerekir.”! Buna karsilik Tiirkiye Istatistik
Kurumu'nun 04.02.2014 tarihinde yayinladig1 Yurt Igi Uretici Fiyat En-
deksi Kullanicilar1 Icin Rehber'de, kira sézlesmelerinde bir aya iliskin
endeks degerinin bir onceki yilin ayni ayina gore yiizde degisiminin
esas alinmasi gerektigi belirtilmistir.”

TBK m. 344/I'in son ctimlesinde, taraflar arasinda yapilan sozles-
menin bir y1ldan daha uzun siireli olmas1 halinde de bu hiikmiin uy-
gulanacag: belirtilmistir. Buna gore, kira bedelinin belirlenmesi, yal-
nizca kira sozlesmesinin yenilenmesine iligskin bir kurum olmaktan
cikmistir.”® Taraflarin bir yildan uzun siireli bir kira s6zlesmesi yap-
malar1 ve bu s6zlesmenin siiresi sonunda TBK m. 347 geregi bir yil sii-
reyle uzamasi halinde, kira bedelinin belirlenmesine yonelik sinirlarin
uygulama alani bulacagi kuskusuzdur.

Diger taraftan, TBK m. 344/1 (son ctimle) diizenlemesi daha farkl
bir ihtimali de bedel sinirlari icinde gormektedir. Soyle ki, taraflar bir
yildan uzun stireli kira sozlesmesi yapmis ve her bir kira yili igin™
farkli bir kira bedeli belirlemis olabilirler. Taraflarin bu sekilde belir-
ledigi kira bedeli de ilk fikradaki sinirlara tabi olacaktir.””> Bu sekilde
belirlenen kiralarda, birinci yildan sonraki kira bedelleri, bir 6nceki
senenin kira bedeline tiretici fiyat endeksinin artis oraninin eklenme-
siyle bulunan miktardan daha fazla olamayacaktir.” Bu diizenleme,
kira sozlesmesinin stiresi icindeki kira bedeline sinirlama getirerek

www .kazanci.com (eri@im tarihi: 03.02.2017)

Fiyatlar genel seviyesi her ay icin degisiklik gosterdiginden, on iki aylik ortalama-
nin esas alinmasinin en adil oldugu yéniinde bkz. Aydogdu- Kahveci, s. 612; In-
ceoglu, s. 130; “Kira atisisinin TUIK'in yaymladigi UFE on iki aylik ortalama artis
orani {izerinden hesaplanmas1 gerekirken bilirkisi raporunda dogrudan endeks
oraninin esas alinmasi da hatalidir.”, Yargitay 6. HD, T. 14.10.2014, E. 2014/727, K.
2014/11004, Kazanci ictihat Banka51, www .kazanci.com (erisim tarihi: 01.03.2016)
http:/ /www.tuik.gov.tr/ duyurular/ duyuru_1648.pdf (erisim tarihi: 01.03.2016),
Rehberdeki saptamanin elestirisi i¢in bkz. Aydogdu- Kahveci, s. 612- 613.
Inceoglu, s. 132.

Taraflarin artis oranini birer yillik donemler icin kararlastirmalar: sart olmayip, ta-
raflar iki yilda bir belirli oranda artis 6ngorseler bile kira bedeli TBK m. 344 /1'deki
kurallara gore yapilir, Gimdis, s. 63.

Sozlesme siiresinde belirlenmis olan bedele emredici hiikiimlerle miidahale edil-
mesinin sozlesme Ozgiirliigiine getirilmis asir1 bir miidahale oldugu yoniinde
bkz. Inceoglu, s. 133.

76 Zevkliler- Gokyayla, s. 236;
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sozlesme ozgiirliigline asir1 mudahale olarak goriilse de; sozlesmenin
kurulmas: sirasinda konut veya catili isyeri gereksinimi icinde bulu-
nan kiracinin sonraki yillara iliskin artis oranlarini kabul etmek zo-
runda kalacag1”” g6z 6niinde bulunduruldugunda béoyle bir sinirlama
ongoriilmiis olmasi yerindedir.

Bir yildan uzun siireli kira sozlesmesinde, taraflar kira artisinin
her yil degil de iki yahut {i¢ senede bir olmasini kararlastirmis olsa
dahi, artis oran1 bir 6nceki kira bedeline tiretici fiyat endeksi oraninin
uygulanmasiyla bulunan miktar olup; kiraya verenin iki yahut ti¢ sene
boyunca hicbir artis yapilmadig: yoniindeki itiraz1 dikkate alinmaya-
caktir.”®

Kira sozlesmesinin belirsiz stireli yapilmasiyla birlikte, taraflar
kira bedelinde belirli araliklarla artis yapilmasini éngdrmiis olabilir-
ler. TBK m. 344'te belirli ve belirsiz stireli kira sozlesmesi ayrimi ya-
pilmamis oldugundan, bu hiikiimde belirtilen tist sinirlarin belirsiz
stireli sozlesmelerde de uygulanmasi miimkiin olmalidir.”

Uretici fiyat endeksi oraninda diisiis yasanmast ihtimalinde, ta-
raflarin bu orana gore kira bedelinin indirilmesi konusunda anlasmis
olmalar1 halinde, kira bedelinin bu orana gore azaltilmasi miimkiin
olabilecekken; taraflar sozlesmede yalnizca tiretici fiyat endeksi ora-
ninda artis yapilacagini belirlemislerse, s6z konusu orandaki diistis
kira bedeline yansimayacaktir.*® Dolayisiyla yeni kira déneminde ki-
raci, daha onceki donemdeki kira bedelini 6demeye devam edecektir.

2. Taraflar Arasinda Anlasmanin Bulunmamasi

TBK m. 344/1], taraflar arasinda kira bedelinin belirlenmesine ilis-
kin bir anlasmanin bulunmamas: halinde kira bedelinin hangi esaslar

77 Oncii, s. 318. .

78 Oncti, s. 325; Inceoglu, s. 134

79 Inceoglu, s. 130.

80 Inceoglu, s. 135; “Bilirkisi heyeti endeks yoluyla kira bedelini ise hesap etmemistir.
Mahkemece bu durumda bir 6nceki dénem 6denen kira parasindan daha diisiik
kira parasina hiikmedildigi anlagilmaktadir. Kira parasinin bir 6nceki kira done-
minde 6denen kira parasinin tife endeksine gore yapilacak artistan daha diistik bir
tutar olamayacag1 gozetilerek karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar veril-
mesi dogru degildir.”, Yargitay 6. HD, T. 19.03.2015, E. 2015/2163, K. 2015/2733,
Kazanici Igtihat Bankasi, www.kazanci.com (erisim tarihi: 01.03.2016)
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cercevesinde tespit edilecegini diizenlemistir. Diizenlemeye gore, “kira
bedeli, bir onceki kira yilinin tiretici fiyat endeksindeki artis oranini gegmemek
kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu g6z oniine alinarak hakkani-
yete gore” belirlenecektir.

Taraflar kira bedelindeki artig oranini belirlemedikleri takdirde,
hakimin yapacag1 belirlemenin {ist sinirini yine tiretici fiyat endeksi
olusturacaktir. Fakat bu halde hakim kiralananin durumunu da goz
ontinde bulundurdugundan, hakkaniyet esaslar1 ¢ercevesinde {iretici
fiyat endeksinin altinda bir artis oranina da hitkmedebilecektir.®

TBK m. 344/IT'de hakimin hakkaniyete gore kira bedelini belirle-
yecegi belirtildiginden, tiretici fiyat endeksi oraninda duistis yasanma-
s1 halinde, hakim kira bedelinin indirilmesine de hiikmedebilecektir.??

Taraflar arasinda kira bedelinin belirlenmesine iliskin diizenleme-
nin bulunmadig: belirsiz stireli ve bir yi1ldan uzun siireli kira sozles-
melerinde de TBK m. 344/I'ye gore hakimin kira bedelini belirlemesi
miimkiin olmalidir.®® Fakat taraflar kira siiresi icinde kira bedelinde
artis yapilacagl konusunda higbir anlasma yapmamuislarsa, TBK m.
344/11 uygulanamayacaktir.®

3. Bes Yildan Uzun Siireli veya Bes Yildan Sonra Yenilenen Kira
Sozlesmeleri

TBK m. 344/IlT'e gore, taraflarca kira bedelinin belirlenmesi hu-
susunda 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 belirlenir. Hakim, kira bedelini, iiretici
fiyat endeksindeki artis oranini, kiralananin durumu ve emsal kira be-
dellerini goz ontinde tutarak hakkaniyete uygun bigimde belirler. Hu-
kiimde gecen, “bes yildan uzun siireli veya bes yi1ldan sonra yenilenen

81 Emsal kiralarin UFE artisindan daha az olmasi halinde bu sekilde bir karar verile-

bilecektir, Aydogdu- Kahveci, s. 616; 1nce0glu, s. 136; Guimiis, s. 66; Yavuz- Acar-
Ozen, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 631.

Inceoglu, s. 138.

Inceoglu, s. 138; TBK m. 344/I ctimle 2'nin atfinin, yalnizca ctimle 1'i kapsadigy,
bu nedenle bir yildan uzun siireli s6zlesmelerde TBK m. 344 /II'nin uygulanama-
yacag1 yoniinde bkz. Glimiis, s. 68.

Gumiis, s. 68.

82
83

84



TBB Dergisi 2017 (129) Gizem KILIC OZTURK 249

kira sozlesmeleri” ifadesinin lafzindan hareket edildiginde, hiikmiin
bes yildan uzun siirenin kararlastirildig: belirli stireli s6zlesmeler ile
bes yillik belirli stireli kira s6zlesmesinin sona erip ilk kez bir yilligina
yenilendigi kira yili ile sinirhi olarak uygulama alani bulacagi sonucu-
na varilabilir. Fakat bu ifade lafzi olarak degerlendirilmemeli, kanun
koyucunun amaci da dikkate alinmalidir. Buna gore, TBK m. 344/I11
taraflar arasindaki belirli siireli s6zlesmenin siiresi ne olursa olsun
veya besinci yilin sonuna kadar soézlesme kag kez yenilenmis olursa
olsun uygulama alani bulacaktir.*

TBK'nin 344. maddesinde, tiretici fiyat endeksi oraninin yaninda
emsal kira bedelleri ve kiralananin durumunun da goz oniinde bu-
lundurulmas: gerektigi belirtilmistir. Emsal kira bedeli, diger bir ifa-
deyle rayi¢ bedel veya olagan rayic, belirli bir ¢cevrede muntazaman
ve devamli siirelerde yapilmis kira sozlesmelerinde kiralayanlar ve
kiracilar tarafindan kabul edilmis, istikrar kazanmis kira paralarinin
ulastig1 belli degeri ifade etmektedir.®® Kiralananin durumu ise, kira-
lananin yasi, buiytikliigii, kullanilan malzemelerin kalitesi gibi kirala-
nanin niteliklerini ifade etmektedir.*”

TBK m. 344/11], kira bedelinin tiretici fiyat endeksine gore belir-
lenmesi zorunlulugunu bes yilla sinirlamistir. Kira sozlesmesinin bas-
langicindan itibaren bes yillik siire dolmus ise,® altinci kira donemi
icin kira bedeli artik TBK m. 344/I1I'te belirlenen esaslar cercevesinde
tespit edilir.* Yargitay'mn 6570 sayili GKHK donemindeki uygulamasi

85 Gumiis, s. 64.

8 Yargitay HGK, T. 21.03.1990, E. 1990/3-13, K. 1990/193; Yargitay 3. HD, T.
01.11.1988, E. 1988 /9648, K. 1988 /9148; Yargitay 3. HD, T. 20.12.1984, E. 1984/ 6136,
K. 1984/6226; Yargitay 3. HD, T. 13.04.1976, E. 1976 /2529, K. 1976 /3383, Kazanc1
Ictihat Bankas1i, www.kazanci.com (erisim tarihi: 01.03.2016)

Onctiy, s. 334; Kiralanin durumunu belirlemek icin kiralananin cevresel konumu-
nun da dikkate alinmas: gerektigi yontinde bkz. Glimiis, s. 66.

Taraflar yeni bir kira sozlesmesi yapmuis olsalar dahi, sézlesmenin taraflar1 degis-
medikge yeni s6zlesme eski s6zlesmenin devamu niteli§inde olacagmndan; bes yil-
lik siire ilk kira sozlesmesinin baslangicindan itibaren hesaplanmalidir, Inceoglu,
s. 144.

Kaynar, s. 72; Inceogluy, s. 140; “Dava 6098 sayili kanun yiiriirliige girdikten sonra
ac¢ilmistir. Kira bedelinin hak ve nasafet kuralina gore belirlenebilmesi igin 4+1
kuralimin uygulanmasi gerekir, ilk y1l sozlesme hiiktimleri, uzayan 4 yilda tife ora-
nin1 gegmemek tizere endeks uygulanmaly, 5 yildan sonra yani 6 yil icin ise hak ve
nesafet kuralma gore kira bedeli belirlenmelidir. Somut olayda ilk kira s6zlesmesi
baslangic tarihinden dava tarihine kadar 5 yillik (4+1) siire gegmemistir. Bu du-
rumda kira bedelinin endekse gore belirlenmesi gerekirken 3+1 kuralina gore hak
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ise, kira bedelinin ilk ti¢ uzama yilinda toptan esya fiyat endeksindeki
artis oranina gore belirlenip dordiincii uzama yilinda ise tespitin rayi-
ce gore yapilmasi yoniindeydi.”

TBK m. 344/1II hitkmiindeki “ve bundan sonraki her bes yilin sonun-
da” ifadesi doktrinde farkli sekillerde yorumlanmustir. Bir gortise gore,
daha sonraki rayi¢ bedele gore kira tespitleri altinci yenileme yilini
takip eden her bes yilin sonunda istenebileceginden, belirlenen kira
bedeli on iki ve on sekizinci kira yillarina iliskin olmalidir.®* Diger bir
goriise gore, Kanun'un agik ifadesi karsisinda her bes yilda bir yapil-
mast mimkiin olan rayi¢ bedel tespiti davasinin sonraki dénemlerde,
onuncu ve on besinci yilin sonunda agilabilmesi ve kira bedelinin on
birinci ve on altinc yillara iliskin olarak belirlenmesi gerekir.”?

Kanimizca kira bedelinin belirli araliklarla rayi¢ bedele gore be-
lirlenmesini 6ngoren bu hiiktim; kiralayanin yalnizca tiretici fiyat en-
deksi artis oranina gore bir artis elde etmesinin yaninda, donem do-
nem rayic bedel esasinin uygulanmasini dngorerek, kira bedelini, ayn1
cevredeki konut ve catili isyerlerinin kira getirileriyle denk duruma
getirmeyi amaclamaktadir. Kanun koyucu emsal bedellere gore kira
tespitinin yapilmasini bes yillik siireler icin 6ngoriildiigiinden, TBK
m. 344/1II geregi yapilacak artisin her bes yilda bir ve bir sonraki do-
nem icin gegerli olacak sekilde, baska bir ifadeyle on birinci ve on al-
tinci yillara iliskin olmasi goriisii isabetlidir.

TBK m. 344/1I'tin son climlesinde, her bes yildan sonraki kira y1-
linda yukaridaki esaslar cercevesinde belirlenen kira bedelinin, 6nceki
fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilecegi diizenlenmistir. Bu

ve nesafete gore kira bedelinin tesbit edilmesi dogru degildir.”, Yargitay 6. HD, T.
12.01.2015, E. 2014/4518, K. 2015/27, Kazanci Igtihat Bankasi, www.kazanci.com
(erigim tarihi: 01.03.2016)

%0 Inceoglu, s. 140; “Davada taraflar arasindaki ilk kira iliskisi 1.7.2001 tarihli kira
sozlesmesine dayanmakta olup, tespiti istenilen ilk kira donemi ( 2006 ) akdin ku-
rulmasindan itibaren ki 5. dénemdir. Yargitay'in yerlesmis uygulamalarina gore,
akdin kuruldugu tarihten itibaren ilk 3 y1l endeks donemi olup, bu 3 yilin sonunda
ise kira tespiti hak ve nesafet kurallarina gore yapilacaktir. Somut olayda, tespiti
istenilen donem, akdin kurulmasindan itibaren ki 5. donem oldugundan dolayl
hak ve nesafet esaslaria gore kira bedelinin tespitinde bir isabetsizlik yoktur.”,
Yargitay 3. HD, T. 07.04.2009, E. 2009/1477, K. 2009/ 6126, Kazanc1 Igtihat Bankast,
www.kazanci.com (erisim tarihi: 01.03.2016)

oL Giimiis, s. 67; Aydogdu- Kahveci, s. 618; Oncti, s. 332.

92 Yavuz- Acar- Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 632; Inceoglu, s. 142.



TBB Dergisi 2017 (129) Gizem KILIC OZTURK 251

bakimdan, kira bedelinin yalnizca bes yil araliklarla mi1 belirlenecegi
hususunda kuskuya yer birakilmamistir. TBK m. 344/IIT’e gore belir-
lenmis kira bedeli, sonraki donemlerde tekrar TBK m. 344/1 veya m.
344/1'deki esaslar cercevesinde belirlenecektir.

4. Yabanci Para Uzerinden Kiralamalar

TBK m. 344/IV’te, kira bedelinin yabanci para olarak kararlastiril-
mis olmasi halinde, nasil belirlenecegi diizenlenmistir. Hitkme gore,
sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilmissa, bes yil
gecmedikge kira bedelinde degisiklik yapilamaz.”® Bu hiikiim nisbi
emredici niteliktedir, taraflarin kirac1 aleyhine aksini kararlastirmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle s6zlesmede artis oran1 kararlastirilmis
bile olsa bes y1l boyunca kira bedelinde artis yapilamayacaktir.*

Diizenlemedeki “bes yil boyunca” ifadesi, taraflarin bes yildan
sonrast igin bir artis ongorebilecekleri seklinde anlasilmakta ise de, bu
husus tartismalidir. Bir goriise gore, artis yasaginin bes yil ile sinirlan-
dirilmasinin sebebi, besinci yi1ldan sonra TBK m. 344/IIT'e gére emsal
bedelin tespitinin istenebiliyor olmasidir. Dolayisiyla burada belirtilen
bes yil, kira bedelinde artis yasaginin sona erdigi stire olarak anlasil-
mamalidir.”® Diger bir goriise gore ise, taraflar besinci yili bitiminden
itibaren yeni kira bedelinin ne olacag1 veya ne oranda artirilacagin
kararlagtirabilirler.”

Kira bedelinin dogrudan yabanci para seklinde kararlastirilma-
y1p, yabanci paraya endeksli olarak kararlastirilmasi ya da kiymetli
madene endeksli olarak kararlastirilmasi halinde de bu hitkim uygu-
lama alan1 bulacaktir.””

Yabanci paranin kira bedeli olarak kararlastirildig1 sozlesmelerde,
bes yil stiresince artisin sz konusu olamayacag: yoniindeki diizenle-
menin istisnasini asir1 ifa gticliigii olusturmaktadir. Taraflardan biri

% Kira bedelinin indirilmesine yonelik tespit davasi agilmasi da mumkiin degildir,

Yavuz- Acar- Ozen, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 635.

Inceogluy, s. 149; Oncty, s. 335; Giimiis, s. 68; “Kirac1 yararina kira bedelinin azaltil-
mas1 sonucunu doguracak anlagmalarin yapilmasi mtimkiindtir.”, Yavuz- Acar-
Ozen, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 322.

95 Inceogluy, s. 153.

% Yavuz- Acar- Ozen, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), s. 322.

97 Onct, s. 337, Inceogly, s. 151; Giimiis, s. 69.
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TBK m. 138'deki sartlar® gerceklestigi takdirde, sozlesmenin uyarlan-
masini ve bu sekilde kira bedelinin tespitini isteme imkanina sahiptir.

TBK m. 344/IV’tin son ctimlesinde, bes y1l gegtikten sonra kira be-
delinin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki degisiklikler de
g6z oniinde tutularak {ictincii fikra hitkmiintin uygulanacag belirtil-
mistir. Buna gore bes yilin sonunda hakim, emsal bedeller, kiralana-
nin durumu, tiretici fiyat endeksindeki artis orani ve yabanci para de-
gerindeki degisiklikleri goz ontinde bulundurarak hakkaniyete gore
kira bedelini belirleyecektir.

Yabanci para olan kira bedelinin belirlenmesiyle ilgili son bir so-
run ise, tespitin hangi para birimi tizerinden yapilacagidir. Doktrinde
bir gortise gore, bes yilin sonunda emsal bedel yabanci para birimi
tizerinden belirlenmelidir.”” Diger goriis ise, hakim kira parasini Tiirk
Lirast olarak belirlenmesi gerektigini kabul etmektedir. Bu goriise
gore, kira parasinin hakim tarafindan yabanci para birimi ile tespit
edilmesi halinde, tekrar TBK m. 344/IV uygulama alam bulacak ve
hakim tarafindan tespit edilen bu bedel bes yil boyunca tekrar artiri-
lamayacaktir. Belirlenen kira bedelinin taraflarca tekrar degistirileme-
mesi ise, sozlesme 6zglirliigi ilkesinin asir1 derecede sinirlandirilmasi
sonucunu dogurmaktadir."” Gergekten de kira parasinin yabanci para
birimi seklinde tespit edilmesi TBK m. 344/I'in uygulanmasini 6nle-
yecek ve kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilmis kira sozles-

% TBK m. 138: “Sozlesmenin yapildig: sirada taraflarca dngoriilmeyen ve 6ngoriil-

mesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir se-
beple ortaya ¢ikar ve s6zlesmenin yapildig1 sirada mevcut olgulari, kendisinden
ifanin istenmesini diirtistlitk kurallarina aykir1 diisecek derecede borclu aleyhine
degistirir ve bor¢lu da borcunu hentiz ifa etmemis veya ifanin asir1 dlgtide giic-
lesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa borclu, hakimden soz-
lesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu mimkiin olmadig: takdirde
sozlesmeden donme hakkina sahiptir.”

Aydogdu- Kahveci, s. 619; Inceoglu, s. 152; Hitkiimde “yabanci paranin degerin-
deki degisikliklerin” gtz ontine alinacag: 6zellikle belirtildiginde, belirlenen kira
parasmun da yabanci para birimi tizerinden olmasi gerektigi yoniinde bkz. Guimiis,
s. 69; ayn1 yonde, “davalinin tespit konusu dénem i¢in euro tizerinden kira parasi-
n1 6dedigi gozetilerek dovizdeki degisikliklerin kira parasina ne sekilde etki ettigi
tizerinde durulmali, davacinin kira bedelini yabanct para olarak belirlenmesini
talep etmesinde bir usulstizliik olmadig1 da dikkate alinarak sonucuna gore karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde Ttirk Liras1 tizerinden kira parasinin tespitine
karar verilmesi dogru degildir.”, Yargitay 6. HD, T. 19.01.2015, E. 2014 /13531, K.
2015/415, Kazanci Ictihat Bankasi, www.kazanci.com (erisim tarihi: 01.03.2016)
100 Mnci, s. 338.
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melerinde ancak bes yilda bir artis olmasi s6z konusu olacaktir. Bunun
yaninda, Yargitay'in 6570 sayili GKHK'ye yonelik uygulamasi da em-
sal bedelin Tiirk Lirasi olarak belirlenmesi; yalnizca her iki tarafin da
kabul etmesi halinde yabanc1 para birimi sekilde belirlenmesi yoniin-
dedir.” Yukarida belirtilen gerekce ve Yargitay'in uygulamasi dikkate
alindiginda ikinci goriistin isabetli oldugu soylenebilir.

VI. KIRA TESPIT DAVASI

6570 say1li GKHK doneminde, 21.11.1966 tarihinde verilen Yargi-
tay Ictihad1 Birlestirme Karari ile kira tespit davasinin agilacag1 an ve
tespit kararinin uygulanacagi doneme iliskin ilkeler belirlenmistir."”
Yargitay'in saptadigi ilkelere paralel olarak kira tespit davast TBK m.

To1 inceoglu, s. 152; Guimiis, s. 69; “Kira sozlesmesinin sona ermesinden sonra yeni-
lenen donemde kira parasinin tespitinin istenilmesi halinde, Yargitay'in yerles-
mis ictihatlar1 uyarinca (taraflarin acik muvafakatlar: bulunmadig: stirece) kira
parasinin Tirk Lirasi olarak tespiti gerekir.”, Yargitay 3. HD, T. 07.10.2004, E.
2004/11552, K. 2004/10668; “Yabanci para tizerinden kiralanmis olan tasinmazin
kira parasinin arttirilmasi talep edildiginde; kira parasinin yabanci parayla 6dene-
cegini ongoren sdzlesme hitkmiiniin yeni donem i¢in yenilendigi kabul edilemez.
Bu nedenle yeni dénem bakiminda arttirilacak olan kira parasinin Tiirk Lirasi
olarak takdiri gerekmektedir.”, Yargitay 3. HD, T. 25.11.2008, E. 2008/18533, K.
2008/20391, Kazanci Igtihat Banka51 www .kazanci.com (erisim tarihi: 01.03. 2016)
Giimtis, s. 70; “3 - Kiralayan tarafindan kiraci aleyhinde kira parasimn tespiti icin
her zaman dava agilabilecegine, diger bir ifade ile bu davanin kira dénemi bas-
langicina nazaran belli bir zaman 6nce veya sonra acilmasi zorunlulugu bulun-
madigina, dava tarihi, davanin incelenme yeterligi bakimmdan ehemmiyeti haiz
olmayip, karar altina alman yeni kira parasinin hangi tarihten itibaren kiraciy1
ilzam edecegi hususunda ehemmiyet arzettigine,

4 - Kiralayan, dava dilekcesinde tespit edilecek yeni kira parasi ile kiracinin so-
rumlu olmaya baslayacag: tarihin dahi karar yerinde belirtilmesini istemis ise,
mahkeme, kira parasini tespit etmekle beraber bunun kiraci hakkinda hiikim
ifade edecegi tarihi, diger bir ifade ile yeni kira bedelinin hangi tarihten itibaren
kiracty1 ilzam edecegini karar yerinde gostermesi gerektigine, kiralayanin o yolda
bir istegi bulunmadig: takdirde mahkemenin yeni kiranin hangi tarihten itibaren
kiraciy1 ilzam edecegini belirtmesine ltizum ve mahal olmadigina,

5 - Kiralayan tarafindan kirac1 aleyhine acilan kira bedelinin tespiti davasinda, tes-
pit edilecek yeni ki parasimnin o davaya ait arzuhalin kiraciya tebligini takip eden
kira dénemi igin kiracty1 ilzam edecegine, ancak arzuhalin teblig tarihi ile yeni
kira doneminin basladig: tarih arasinda on bes giinden fazla bir stirenin ge¢mis
olmast gerektigine, bu fazla stirenin ise, en az kiraci igin diistintip on bes giinlitk
stireden 6nce mecuru tahliye edecegini yazi ile kiralayana bildirmesine yetecek
kadar olmasi icap ettigine, dava arzuhali bu giinden sonra kiractya teblig edilmis
olursa kiracinin tespit edilen yeni kira parast ile bir sonraki donem icin sorumlu
olacagina.. karar verildi.”, Yargitay IBGK, T. 21.11.1966, E. 1966,/19, K. 1966/10,
Kazanci Ictihat Bankasi, www .kazanci.com (erisim tarihi: 01.03.2016)
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345de diizenlenmistir. Kira parasinin tespiti talebinde; kira tespiti da-
vasini, tasinmazin maliki acabilecegi gibi, tasinmaz: kiralayan ya da
kirac1 da agabilir.'”® Kira tespiti ancak kira sozlesmesinin varlig1 halin-
de istenebilecektir.™ Kiralanan kiraci tarafindan bosaltilmis olsa da
bosaltma tarihine kadar kira parasinin tespiti istenebilir.'®®

Kira sozlesmesinde, taraflar artis orani belirlemislerse, kirac1 yeni
donemde kira bedelini artis yapmadan 6demesi halinde temerriide
diisecek ve bu durum tahliye sebebi olusturacaktir.® Kiraya verenin
bu halde, tespit davas1 agmak yerine TBK m. 315e dayanmasi daha
lehine olacaktir.

TBK m. 345" e gore, “Kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava her za-
man acilabilir.” Diizenlemede kira bedelinin belirlenmesine iliskin da-
vanin her zaman acilabilecegi belirtilmekle birlikte; davanin agilma
zamany, tespit edilen kira bedelinin hangi dénem icin gecerli olacag:
konusunda 6nem tasir.'”” Kira bedelinin belirlenmesi davasinin han-
gi kira donemine etki edecegi TBK m. 345/1I'de diizenlenmistir. Buna
gore, “Ancak, bu dava, yeni dénemin baslangicindan en ge¢ otuz giin onceki
bir tarihte acildigt ya da kiraya veren tarafindan bu siire icinde kira bedeli-
nin artirilacagina iligkin olarak kiractya yazili bildirimde bulunulmus olmasi
kosuluyla, izleyen yeni kira donemi sonuna kadar acildig1 takdirde, mahke-
mece belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira déneminin baslangicindan itibaren
kiractyr baglar.” Kira tespit davasi, yeni kira déneminin baslamasindan
en ge¢ otuz giin dénce agilmis veya artirim talebi bu siire icinde kars:
tarafa yazili olarak bildirilmisse;'*® tespiti istenen dénemin sonuna ka-

103 Erdogan, s. 1371; Yavuz- Acar- Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.
638; Yargitay 3. HD, T. 01.11.2012, E. 2012/17279, K. 2012/22404, Kazanc1 Ictihat
BankasL www .kazanci.com (erisim tarihi: 01.03.2016)

..taraflar arasinda kiracilik iliskisinin kalmamasi nedeniyle, kira parasinin tespi-
tini istemenin miimkiin olmadig1 gozetilmelidir.”, Yargitay 6. HD, T. 03.06.2014,
E. 2013/15358, K. 2014/7232, Kazanc Ictihat Banka51, www.kazanci.com (erisim
tarihi: 01.03.2016)

Erdogan, s. 1371; “Kiralanan 24.11.1979 tarihinde bosaltilmis ise de, davacinin

01.03.1979 tarihinden bosaltma tarihine kadar tespit edilecek yeni kira parasin

almaya hakki olacagindan kira parasinin tespitini istemekte hukuki yarar1 bulun-

maktadir. Davanin bosaltmanin gerceklesmesinden sonra agilmasi sonucu etkile-

mez.”, Yargitay 3. HD, T. 16.09.1980, E. 1980/4047, K. 1980/4475, Erdogan, s. 1382.

106 Inceoglu, s. 154.

197" Yavuz- Acar- Ozen, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 638.

108 En geg otuz giin kala yazih bildirimin teblige ¢ikarilmasinin yeterli oldugu yontin-
de bkz. Madde Gerekgesi, ayrica Yavuz- Acar,- Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel
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dar agilan bir tespit davasinda alinan karar geriye etkili olacaktir.!”” Bu
stirede dava agilmamuis veya karsi tarafa yazili bildirimde bulunulma-
missa, acilan tespit davasi sonucunda belirlenen bedel bir sonraki kira
yilinda uygulanacaktir.'

Kira konusunun el degistirmesi ihtimalinde, daha onceki kiraya
veren tarafindan TBK m. 345te belirtilen stirede ihtarname gonderil-
misse, yeni malikin acacag1 davada verilen karar da geriye etkili ola-
caktir!"

TBK m. 345/1I hiikmti, kira tespit davasinin yalnizca kiraya veren
tarafindan agilmasi ihtimalini kaleme almistir. Kira tespit davasinin,
kiraci tarafindan acilmasi mimkiin oldugundan, kiracinin agtig1 da-
vada TBK m. 345/I hitkmiinii uygulamak gerekir. Dolayisiyla sozles-
mede artis kararlastirilmamais veya kiraci tarafindan 6nceden ihtar ge-
kilmemis olsa dahi kiracinin a¢tig1 davada verilen kararin geriye etkili
oldugu kabul edilmelidir."*?

TBK m. 345/11l'e gore, stzlesmede yeni kira doneminde kira bede-
linin artirilacagina iliskin bir hiikiim varsa, yeni kira doneminin sonu-
na kadar acilacak davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu
yeni donemin baslangicindan itibaren gecerli olur. Kira s6zlesmesinin
taraflari, yeni kira doneminde kira bedelinin artacagina karar vermis
olmakla birlikte, artis oranini belirlememis olabilirler. Bu durumda ki-
rac1 beklenmedik bir artisla kars: karsiya olmadigindan, tespit davast
yeni kira donemine 30 giin kala acilmamis veya karsi tarafa bildirimde
bulunulmamis olsa dahi;'** yeni kira doneminin sonuna kadar acilan
davada mahkemenin belirledigi kira bedeli, yeni déonemin baslang-
cindan itibaren gecerli olacaktir.

Kira tespit davasinin hukuki niteligi tartismahdir.™* Bir goriise
gore, kira bedelinin belirlenmesi i¢in acilan dava tespit davasi nite-
ligindedir. Yargitay'in 07.07.1965 tarihinde verdigi Igtihad1 Birlestirme
Kararr'nda da kira bedelinin belirlenmesi davasinin tespit davasi nite-

Hiikiimler, s. 639.

Aydemir, s. 263; Inceoglu, s. 156. ]

Yavuz- Acar- Ozen, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 638; Inceoglu, s. 156.
Inceoglu, s. 157.

Inceoglu, s. 155.

Inceoglu, s. 158.

Topuz- Topuz, s. 85.
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112
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liginde oldugunu belirtmistir.'> Buna gore, kira tespit davasinin din-

lenilmesi i¢in, davacinin tespit davast agmada hukuki yararinin bu-
lunmasi sarttir.'® Doktrinde savunulan bir baska goriise gore ise, kira
tespit davasi teknik anlamda tespit davasi niteliginde degildir. Clinki
kira bedelinin belirlenmesine yonelik dava ile amaclanan taraflar ara-
sindaki hukuki iliskinin kira miktar1 yoniinden degistirilmesi olup;
varlig1 veya yoklugu iddia edilen bir hukuki iligskinin tespiti s6z konu-
su degildir."” Bu nedenle kira bedelinin belirlenmesine iliskin davanin
yenilik doguran dava ve verilecek hiikmiin de yenilik doguran karar
seklinde nitelendirilmesi gerekir.'®

Kiracinin yeni dénemde stzlesmede ongoriilen artis oranindan
daha diistik bir kira bedeli 6demesi veya boyle bir anlasma olmamak-
la birlikte bir 6nceki kira dénemindeki bedeli 6demeye devam etmesi

15 “Tespit davasi, eda davasimn onciisii durumundadir. Heniiz sartlari tamam ol-
madi i¢in acilamayan eda davasi icin ilerideki hukuki ilisiginin belli edilmesi
bakimindan kesin delil olarak kullanilmak tizere tespit davas: acilabilir. Tespit
davasy, ileride acilacak ve fakat hentiz sartlar1 bulunmadigindan agilamayan kira
alacagi davasini hazirlamak amacini giider. Aylik kiranin miktar: belli edildigi
takdirde, muaccel kira paralarmin gerek mahkemede dava yoluyla ve gerekse ic-
rada takip konusu yapilmak suretlyle tahsili yoluna gidilmesi miimkiin hale ge-
lir.”, Yargitay IBGK, T. 07.07.1965, E. 1965/5, K. 1965/5, Kazanci Ictihat Bankasi,

www .kazanci.com (erisim tarihi: 01.03.2016)

116 Erdogan, s. 1371.

17" Yavuz- Acar- Ozen, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hukumler) s.315; “...hakimin
yaratig1 hukuk nedeniyle edimin yeniden belirlenmedi, insai faktori arka plana
iterek hiikiim fikrasma yansimaktadir. Yani, davanin asil karakteri olan insai 6zel-
lik, gortintiste bir tespit ortiisii arkasina gizlenmis olmaktadir. Ancak bu durum,
acilan davanin tespit davast oldugu anlamina gelmemektedir Cinkii tespit dava-
s1ile amaglanan sey, sadece “mevcut olanin” tespitidir.”, Topuz- Topuz, s. 86.

18 Yavuz- Acar- Ozen, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 623; “Kanun da bos-
luk bulundugu temelinden hareketle, yeni dénemde aktin kira parasina iliskin
hitkmiiniin yenilenmeyerek, “kiras1 belli olmayan bir akit haline geldigi” benim-
senmis ve kira parasinin sinirlandirilmasina iliskin boslugun hakim tarafindan
doldurulmas: gerektigi kararlastirilmistir. Buna gore, kiranin tespiti kararlari,
diger tespit davalarinda oldugu gibi, bir hukuki miinasebeti tespit etmez. Onun
amaci, sadece kira sozlesmesinin yeni donemde belli olmayan ticret unsurunu be-
lirli bir hale getirmekten ibarettir. Gergekten, kiranin tespitinde hukuki sonug, an-
cak hakimin karari ile dogmaktadir. Gergi, yeni dénemde kiranin belli olmasi icin
mutlaka bir mahkeme karar1 alinmasi sart degildir. Ctinkii taraflar anlasirlarsa,
mahkeme kararma gerek kalmadan hukuki sonu¢ dogar. Taraflarin ancak anlasa-
mamas1 halinde, bu hukuki sonucun dogmasi icin dava agmalari gerekir. Boylece
kira tespiti kararlari, eda davalari sonunda verilen mahktmiyet kararlarina degil,
insai davalar sonunda verilen kararlara yakin bir nitelik gostermektedirler.”, Yar-
gitay IBGK, T. 12.11.1979, E. 1979/1, K. 1979/3, Kazanc: ictihat Bankasi, www.
kazanci.com (erisim tarihi: 01.03.2016)
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ve kiraya verenin de ihtirazi kayit ileri stirmeksizin bunu kabul et-
mesinin tespit davasi tizerindeki etkisi tartismalidir."® Doktrinde bir
gortise gore, kiraya veren ihtirazi kayit ileri stirmeksizin onceki kira
donemindeki miktar1 veya kendisinin kabul etmedigi artis mikta-
11 lizerinden verilen kira bedeli elden teslim alirsa, kira tespit davasi
acma hakkini kaybeder. Buna karsilik, kira bedeli kendisine elden ve-
rilmeyip banka hesabina yatiriliyorsa, kiraya veren ihtirazi kayit ile-
ri stirmeksizin hesabina yatirilan kira bedelini ¢ekse dahi kira tespit
davasi acabilecektir.'*® Diger bir goriise gore, kiraya verenin, ihtirazi
kayit ileri sirmeden veya dava agmadan yapilan 6demeyi uzun siire
kabul etmesi halinde; taraflar arasinda zimni anlasma séz konusu ola-
cak ve kiraya veren tespit davast agma hakkini kaybedecektir.'*

SONUC

Ozel hukukta sozlesme 6zgiirliigii ilkesi kural olarak kabul edilse
de, baz1 hallerde, 6zellikle s6zlesmenin zayif tarafini korunmak ama-
ciyla sozlesme 6zgiirlugii stnirlandirilmaktadir. Kira sozlesmelerinde,
kira bedelinin belirlenmesi bakimindan da boyle bir sinirlama sz ko-
nusudur.

TBK yiuriirliige girmeden once, kira bedelinin belirlenmesi ko-
nusunda temel bir yasal diizenleme mevcut olmadigindan; kira be-
delinin hangi esaslar dogrultusunda belirlenecegi ictihatlar ile tespit
edilmisti. 18.11.1964 tarihli Yargitay iBK'de, kira parasinin sinirlandi-
rilmasina iliskin boslugun bilirkisice tespit edilecek olagan rayig ve bu
tespit edilemezse ekonomik esaslar ve hak nesafet uyarinca belirlene-
cegi saptanmustir.

119 inceoglu, s.129; Kaynar, s. 54.

Giimiis, s. 74; Kaynar, s. 54.

Inceoglu, s. 130; “Alacakli, sozlesmedeki artis oranina gore aylik kiranin
297.000.000.-TL olmas1 gerektigini belirterek, eksik ddenen kira farklarin talep
etmektedir. Borglular ise Eyliil 2002 tarihinden itibaren on ay siireyle aylik kiray1
185.000.000.-TL olarak konutta ddemeli posta havalesi ile gondermis ve bu kira
parast alacakli tarafindan hicbir ihtirazi kayit ileri stirtilmeksizin kabul edilmis-
tir. Uzun stire aylik 185.000.000.-TL olarak 6denen kira parasini itirazsiz kabul
eden alacakl: ile bor¢clular arasinda aylik kiranmn 185.000.000.-TL oldugu konu-
sunda zimni bir anlasma meydana gelmistir. Talep edilen aylar kiras: ait olduklar:
ay i¢inde belirtilen miktar tizerinden 6denmis oldugundan talebin reddine karar
verilmesi gerekir...”, Yargitay 6. HD, T. 08.03.2004, E. 2004/1341, K. 2004/1492,
Kazanci Ictihat Bankasi, www .kazanci.com (erisim tarihi: 01.03.2016).
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TBK'nin 344. maddesi ile kira bedelinin belirlenmesi sorunu yasal
dayanaga kavusmustur. Buna gore, konut ve gatili isyeri kiralarinda ta-
raflar tiretici fiyat endeksi oranindan yiiksek olmamak kosulu ile kira
sozlesmesinde artis orani belirleyebilirler. Sozlesmenin taraflar: artis
orani belirlememisler ise, hakim hakkaniyet esasina gore, fakat tire-
tici fiyat endeksi oranindan yiiksek olmamak kosulu ile kira bedelini
belirler. Taraflarin kira bedeli konusunda anlasma yapip yapmadigina
bakilmaksizin, kira parasinin belirlenecegi zaman dilimi olarak ise
yasada bes yillik siire dngoriilmiistiir. Buna gore, taraflar kira bedeli
artis orani belirlememis bile olsalar bes yilin sonunda, taraflar kira
bedelinin tespitini talep edebileceklerdir. Bu halde, kira bedeli hakim
tarafindan {iiretici fiyat endeksindeki artis orani, kiralananin durumu
ve emsal kira bedelleri goz oniinde tutularak hakkaniyete uygun bi-
¢imde belirlenecektir.

Kira bedelinin belirlenmesi igin, kira tespit davasinmi kiralayan,
malik veya kiract acabilir. TBK m. 345%e gore, kira tespit davasi kira
sozlesmesi devam ettigi siirece her zaman agilabilir. Buna karsilik, kira
bedelinin tespiti i¢in agilacak davada, kararin etkisi bakimindan da-
vanin acilacagi zaman dnem tasimaktadir. Kira tespit davasi, yeni kira
donemin baslangicindan en geg otuz giin 6nceki bir tarihte agilirsa ya
da kiraya veren tarafindan bu siire i¢inde kira bedelinin artirilacagina
iliskin olarak kiraciya yazili bildirimde bulunularak izleyen yeni kira
donemi sonuna kadar acilirsa; mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu
yeni kira doneminin baslangicindan itibaren uygulanacaktir. Bu stire-
lere uygun sekilde agilmadig: takdirde, kira bedelinin belirlenmesine
iliskin karar bir sonraki kira doneminde uygulanabilecektir.
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