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OZET

KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARINDA KiRA BEDELININ
BELIRLENMESINDE SURELER

Simge DUVAN
AFYON KOCATEPE UNIVERSITESI SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI
Haziran, 2024

Damsman: Dr. Ogr. Uyesi Ali YASAR

Gergek ve tiizel kisiler, ihtiyaglart dogrultusunda sahip olmadiklari tanisir ve
tasinmaz seylere yonelik gereksinimlerini karsilamak {izere satin alma veya kiralama
yolunu tercih etmektedirler. Konut, kisilerin barinma ve yasamsal faaliyetlerini devam
ettirdikleri, isyeri ise iktisadi ve mesleki faaliyetlerini yiiriittiikleri yerdir. Kisiler
belirtilen bu faaliyetlerini yiiriitmek i¢in satin almaya gore ekonomik agidan daha
avantajli olabileceginden daha ¢ok kiralama yolunu tercih etmektedir. Kira s6zlesmesinin
kurulabilmesi i¢in gerekli olan objektif esas unsurlardan biri de kira bedelidir. Kira iligkisi
baglamindaki bu siiregte taraflar bedel hususunda anlasmamalar1 halinde kira bedelinin
yeniden belirlenmesi mahkemeden talep edebilir. Calismamizda da konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda kira bedelinin belirlenmesi ve buna iliskin siireler tarihsel bir siireg ile birlikte
incelenmigtir. Kiraya veren tarafa gore, ekonomik ve pazarlik agisindan daha zayif
konumda oldugu kabul edilen kiracty1r kanun koruyucu 6zel olarak korumustur. Tiim
diinyay1 oldugu gibi iilkemizi de etkileyen salgin hastaliklar, bolgesel ve kiiresel savaslar,
iktisadi degisimler, Tiirk Lirasinin deger kaybetmesi ve fahis fiyat artislar1 neticesinde
kira bedeli sorununu daha da tetiklenmistir. Bununla birlikte bir takim ge¢ici 6nlem ve
sinirlamalar getirilmistir. Calismamiz giris ve sonug boliimleri hari¢ olmak iizere ii¢ ana
boliimde incelenmistir. Ik boliimde kira sézlesmelerine iliskin genel bilgiler, ikinci
boliimde Tiirk Hukukunda konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmelerinde kira bedelinin tespiti
ve siireler, tiglincii boliimde ise kira bedelinin belirlenmesi i¢in dava agma siiresi ve bu
stirelerin etkisi ile karsilagilan sorunlar giincel yargi kararlar ile desteklenerek
incelenmistir. Bu agiklamalar 1s181inda isbu c¢alismanin amaci, konut ve catili isyeri
kiralar1 bakimindan kira bedeline yonelik uyusmazliklarda siirecin ne sekilde
yiiriidiigliniin teorik ve uygulamaya yonelik olarak agikliga kavusturulmasidir.

Anahtar Kelimeler: Kira sozlesmesi, kira bedeli, kira bedelinin belirlenmesi, kira tespit
davasi, dava agma siiresi.

v



ABSTRACT

PERIODS FOR THE DETERMINATION OF THE RENT IN RESIDENTIAL
AND ROOFED WORKPLACE RENT

Simge DUVAN

AFYON KOCATEPE UNIVERSITY, INSTITUTE OF SOCIAL SCIENCES,
DEPARTMENT OF PRIVATE LAW

June, 2024

Consultant: Dr. Lecturer. Prof Ali YASAR

Real and legal persons prefer to purchase or lease to meet their needs for the things
they do not meet and immovable things they do not own that align with their needs. A
dwelling is where people continue their accommodation and vital activities, and a
workplace is where they carry out their economic and professional activities. In order to
carry out these activities, people prefer the rental method as it may be more economically
advantageous than purchasing. Rental price is an essential element in establishing a lease
agreement. In the context of the lease relationship, if the parties do not agree on the price,
they may request the court to redetermine the rental price. In our study, the determination
of the rental price in residential and roofed workplace leases and the related periods are
examined together with a historical process. The law has specially protected the lessee,
who is accepted to be in a weaker position in terms of economic and bargaining compared
to the lessor. As a result of epidemics, regional and global wars, economic changes,
depreciation of the Turkish Lira and exorbitant price increases affecting our country and
the world, the problem of rental prices has been further triggered. However, a number of
temporary measures and limitations have been introduced. Our study is analyzed in three
main sections, excluding the introduction and conclusion sections. In the first part,
general information on lease agreements, in the second part, the determination of the
rental price and the periods in the residential and roofed workplace lease agreements in
Turkish Law, in the third part, the period of filing a lawsuit for the determination of the
rental price and the problems encountered with the effect of these periods are examined
by supporting the current judicial decisions. In light of these explanations, this study aims
to clarify the theoretical and practical aspects of the process in disputes regarding the
rental price in terms of residential and roofed workplace leases.

Keywords: Lease agreement, rental price, determination of rental price, rent
determination case, time period for filing a lawsuit.
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GIRIS
Kisiler sahip olmadiklar1 seyleri, ihtiyaclari dogrultusunda satin alarak veyahut
kiralayarak gereksinimlerini karsilamaktadirlar. Kiralamak ise satin almaya gore
ekonomik acgidan daha uygun oldugundan, kisiler buna yonelmektedir. Konut, kisilerin
barinma ile yasamsal faaliyetleri siirdiirdiikleri ve onlar1 dis etkenlerden koruyan yapidir.
Isyeri ise, kisilerin iktisadi ve mesleki faaliyetleri yiiriittiigii yerdir. Giinliik hayatta
kisilerin, ¢calisma ve barinma ihtiyaglarini karsilamak i¢in konut ve igyeri kiralamalar1 ¢ok

sik rastlanilan bir olgudur.

Tim diinyay:r ve iilkemizi derinden etkileyen salgin hastaliklar, bolgesel ve
kiiresel savaslar, iktisadi degisimler, Tiirk Lirasinin deger kaybetmesi ve fahis fiyat

artiglar1 neticesinde kira bedeli sorununu daha da tetiklenmistir.

Tiirk Hukukunda konut ve ¢atili igyeri kira hiikiimlerinde kiracinin, diger tarafa
gore iktisadi ve pazarlik anlaminda daha zayif pozisyonda oldugu kanisi ile ‘kiracinin
korunmasi ilkesi’ benimsenmistir. Bunun bir sonucu olarak da birtakim sinirlamalar
getirilmistir. 1982 Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 35. maddesinde ‘miilkiyet hakk1’
diizenlenmis olup bu maddeye gore; “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu
haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla simirlanabiliv. Miilkiyet hakkinin
kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz.” Kisacas1 miilkiyet hakkinin 06ziine
dokunmasi, kamu yarar1 yoksa ya da kalmamigsa anayasada diizenlenen miilkiyet hakkina
aykirilik teskil edecektir. Keza 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanunun
(GKHK)' 2. ve. 3. maddeleri miilkiyet hakkmnin 6ziine dokundugu ve kamu yarar
kalmadig1 gerekceleriyle Anayasa Mahkemesinin 26/03/1963 tarihli 1963/3 Esas 1963/67
Karar sayili ilami ile iptal edilmistir’. Bu iptal kararmnin yiiriirliige girmesi ile kanun
boslugu olusmustur. 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu (TBK) ? yiiriirliige girene kadar da

olusan bu kanun boslugu yargi kararlar1 ile doldurulmaya ¢alisilmistir®.

Calismanin  konusu “Konut Ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin
Belirlenmesinde Siireler” dir. Kira bedeline iligkin asli hiikiimler 6098 sayil1 Tiirk

Borglar Kanununda diizenlenmis olup ¢alismanin konusu da tarihsel siirecle birlikte

1'RG: 27.05.1955 T.ve 9013 S.

2 Topuz, Segkin ve Gokgen Topuz. “Yeni Donem Kira Artis Oranii Sinirlandiran Kanun Hiikiimlerinin Iptalinden
Sonraki Hukuki Durum ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Amaciyla A¢ilan Davalarin Hukuki Niteligi”, ABD. S:2, 2008,
s.76, 86.

3RG: 04.02.2011 T. ve 27836 S.

4 Giimiis, Mustafa Alper. Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Kisa Ders Kitab: (Isimsiz S6zlesmeler Teorisi, Satis, Mal
Degisimi, Bagislama, Kira, Eser, Vekalet, Kefalet), 7. Bask. Istanbul: Filiz Kitapevi, 2023, 5.207.
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TBK’nin 344. ve 345. maddeleri kapsaminda ele alinmistir. Kira bedelinin belirlenmesi
davasi uygulamada daha ¢ok kira bedelinin tespiti seklinde kullanilmakta olup ¢alismada
her iki ifadeye de yer verilmistir. TBK ile kira hukuku alaninda birgok yenilik getirilmis
ve onemli degisikler olmustur. Bunlarin uygulanmasi bakimindan kamuoyunun elestirisi
ve baskisi neticesinde de tacir sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu tiizel kisileri i¢in

bazi1 maddelerin uygulamasi ertelenmistir.

Tirk hukukunda ilk kira bedeli s6zlesmenin taraflarinca belirlenmektedir ve bu
bedeli sinirlayan herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Konut ve catili igyeri kira
sozlesmelerinde diger kira sézlesmesi tlirlerinden farkli olarak siirenin bitimi ile kira
sozlesmesi kendiliginden sona ermez. TBK’nin 347/1. maddesi uyarinca kiraci tarafindan
kira bitiminden minimum 15 giin evvel fesih bildirimde bulunmadik¢a s6ézlesme ayni

kosullarda 1 y1l daha uzamis sayilir.

Konut ve catil1 igyeri s6zlesmelerinin uzamasi durumunda kira bedelinin ayn1 m1
kalacag1 sorusu glindeme gelebilir. Bu durumunda sézlesme de artis sart1 olup olmadigi
dikkate alinmahdir. Artis sarti yoksa ayni kira bedelinin kalmasi hakkaniyete uygun
diismeyecek keza s6zlesmenin birer yi1l uzamaya devam etmesi ve 10. yila kadar hakli
sebepler sakli kalmak kaydiyla fesih hakkinin kiraciya taninmis olmasi taraflar arasindaki
menfaat dengesini bozacaktir. Bu durumda taraflar, hakimden kiralanin durumunu nazara
alinarak belirlenmesini isteyebilir. Kanun koyucu her ne kadar ilk kira bedeline iliskin bir

sinirlama getirmemisse de uzama dénemlerinde artis oranina iliskin sinirlama getirmistir.

Uygulamada kira tespit davasi diye asil tabir edilen diizenlenme 344/3. maddesi
uyarinca agilan kanundaki endeks sinirlamalarina ve gecici maddeler ile getirilen %25
sinirlamasina bagli olmadan emsallere gore kira bedelinin tespiti davasidir. Hakim, bu
madde uyarinca kira bedelini belirler iken birtakim kriterleri esas almaktadir. Tespit
hiikmiiniin hangi tarihten itibaren gecerli olmasina iligskin ise dava tarihi ile kanunda

diizenlenen sartlar1 dikkate almaktadir.

Calismamizin maksadi, konut ve c¢atili isyeri kiralarinda kira bedelinin
belirlenmesine iligkin siireleri teorik ve uygulamaya yonelik olarak incelemektir. “Konut
ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesinde Siireler” isimli bu calisma,

giris ve sonug boliimleri hari¢ olmak tizere ii¢ ana boliimde hazirlanmistir.

Isbu calismamizin birinci béliimiinde konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmelerin

genel esaslar1 hakkinda bilgiler yer almaktadir. Ikinci béliimde Tiirk Hukukuna goére



konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde bedel tespiti ve siireler ile ilgili kapsaml
bilgilere yer verilmistir. Son boliimde ise konut ve ¢atili igyeri kiralarinda davalarinda
kira bedelinin belirlenmesi i¢in dava agma siiresi ve genel sorunlara deginilerek

uygulamadaki siire¢ ele alinmustir.



BiRINCi BOLUM
KONUT VE CATILI ISYERI KiRA SOZLESMELERIN GENEL ESASLARI

1. GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESI KAVRAMI

Kira sozlesmesi, kiraya veren tarafca bir hakkin, bir seyin kullanimin1 belli veya
belli olmayan bir siire i¢in kiractya birakmasi ve bunun karsiliginda da kiraci tarafa kira
bedeli 6deme yiikiimliiligii yiikleyen, siirekli bir borg iliskisi doguran rizai bir s6zlesme

olarak tanimlanmaktadir.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanununda (TBK)® kira sozlesmesi tanimi, kira
sOzlesmesi baglikli 4. bolimiin genel hiikiimler kisimda diizenlenmis olup 299. madde
uyarinca; “Kira sézlegmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasin veya kullanmayla
birlikte ondan yararlanilmasint kiraciya bwrakmay:, kiracimin da buna karsilik
kararlastirilan kira bedelini 6demeyi tistlendigi sozlesmedir” seklindedir. Bu bilgilerden
hareketle kira sdzlesmesi, kirac1 ve kiraya veren olarak iki tarafi bulunan, kiraya veren
acisindan kullanma ve yararlanmayi kiraciya birakma borcu ylikleyen, bunun karsiliginda
da kiraci tarafa kira bedeli 6denmesi borcu yiikleyen yani iki tarafa tam borg yiikleyen,

rizai ve sekle tabi olmayan ivazl bir sézlesmedir®.

Gaziantep Bolge Adliye Mahkemesi 3. Hukuk Dairesi’nin 28/03/2019 tarih
2019/232 Esas 2019/310 Karar sayili ilaminda kira s6zlesmesi tanimi, “kiraya verenin bir
seyin kullanilmasini veya kullanilmayla birlikte ondan yararlanmasini kiraciya
birakmay, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi
sozlesmelerden olup herhangi bir sekle tabi olmayan fakat taraflarin karsilikli irade
beyanlarmmin yer almasi gereken ve ozellikle kira bedeli gibi unsurlari icermesi gereken

akitlerdendir” seklinde yapilmistir.

5 RG: 04.02.2011 T. ve 27836 S.

6 Siratas, Burcu. Kira Sozlesmesinin Sona Erdirilmesi, 2. Baski, Ankara: Seckin Yayincilik, 2024, s.19-21.; Aral,
Fahrettin ve Hasan Ayranci. Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, 16. Baski, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2023, s.318;
Yokus, Meltem. Kira iliskisinin devri. Istanbul: On iki Levha, 2023, s.4.; Ozkale, Irmak. 6098 sayili Tiirk Bor¢lar
Kanunu Uyarmca Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Uyarlanmast, (Yiiksek Lisans
Tezi), Istanbul Bilgi Universitesi Lisansiistii Programlar Enstitiisii, Istanbul, 2023, s.4; Giimiis, a.g.e., s.195; Yavuz,
Cevdet, Faruk Acar ve Burak Ozen. 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Borglar Hukuku Dersleri (Ozel
Hiikiimler), 16. Baski, Istanbul: Beta Yaymecilik, 2019, 5.235-237.; Ozyakisir, Ozkan. Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmelerinde Kira Bedeli, Ankara: Adalet Yaymevi, 2019, s.41.; Ural Cinar, Nihal. Tiirk Borglar Kanunu’nda
Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, Istanbul: On iki Levha
Yaymcilik, 2014, s.7-8.
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6098 sayilit TBK m. 299 ile kanun koyucu tiim kira sdzlesmesi tiirlerini igerir bir
tanimlama yapmustir’. 6098 sayilh TBK &ncesi yiiriirliikte bulunan 818 sayili Borglar
Kanunu (BK)? kira sozlesmesini, 248. madde uyarinca; “Adi icar, bir akittir ki mucir
onunla, miistecire ticret mukabilinde bir seyin kullanilmasin terk etmeyi iltizam eder”
seklinde tanimlanmaktaydi. Bu tanimdan farkli olarak 6098 sayilit TBK ile kanun koyucu
kiraya verenin bir seyin kullanimimi kiraciya birakmasi disinda yararlanmasini da
birakabilecegini hiikiim altina almistir. Calismanin konut ve c¢atili isyeri kira
sozlesmelerinin tirlin (hasilat) kira sdzlesmelerinden ayrimi1 kisminda agiklandigi iizere
‘yararlanma’ ibaresi iirlin kirasina iligskin olup doktrinde hiikiim altina alinan bu tanimin
taginir olsun tasinmaz olsun adi kira olsun iiriin kirast olsun bu sozlesmeleri kapsadigi
kabul edilmektedir’. Maddenin genel hiikiimler kisminda diizenmis olmasmin maksadi

biitiin kira s6zlesmelerine uygulanmasidir'®.

2. GENEL OLARAK KONUT VE CATILI ISYERI KiRA SOZLESMESI
KAVRAMI

Calismanin konusunu olusturan konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmesi tiiriine, 818
sayili BK’da yer verilmemis olup bunun i¢in sadece tasinmazlari konu alan 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun (GKHK)!'! 18/05/1955 yilinda kabul edilmistir.
Bu iki kanun, kira hukukunu olusturmustur. Bu siiregte iptal kararlar1 ile olusan ve
yeniden hiikiim altina alinmamis olan kanun bosluklar1 da Yargitay igtihatlariyla
doldurulmaya c¢aligilmistir. 6098 sayili TBK’nin yiiriirliige girmesiyle yukarida da

deginildigi lizere tlim kira tiirleri tek bir kanun altinda toplanmastir.

Konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerini anlayabilmek i¢in 6nce kisaca kavramlar
tizerinde durmak gerekmektedir. Ne konut ne de isyeri kavrami kanunda

tanimlanmanustir. Konut kavramm Tiirk Dil Kurumu’na gore “Insanlarin icinde

7 Aydin, Giileser. Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Kiraya Verenin Borglari ve Borca Aykirihigin Sonuglari, Ankara:
Seckin, 2022, s.19.

8 RG: 29.04.1926 T. ve 359 S. (11 Ocak 2011 tarihinde kabul edilen 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun yiiriirliige
girmesiyle yiiriirlitkten kalkmuistir).

9 Siratas, a.g.e, s.18-19; Ozkale, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Uyarinca Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira
Bedelinin Belirlenmesi ve Uyarlanmast, s.5-6.; Ural Cinar, a.g.e., s.5.; Eren, Fikret. Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
7. Baski, Ankara: Yetkin Yaynlari, 2019, s.315-317.; Zevkliler, Aydin ve K. Emre Gokyayla. Borglar Hukuku Ozel
Borg Iliskileri, 21. Baski, Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2021, 5.195; Yavuz vd, a.g.e, 5.235; Ozyakisir, a.g.e., s.40-41;
Giinay, Cevdet Ilhan. Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, 2. Baski, Ankara: Yetkin Yaynlari, 2015, .s.937; Uyumaz, Alper ve
Mehmet Akgaal. “Borglar Kanununun Kira Sézlesmesine Iliskin Genel Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Selcuk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.21, S:1, 2013, 5.299.; flkutlu, Ugur. Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira
Bedeli, (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Baskent Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Lisansiistii Programlar
Enstitiisii, Ankara, 2018, s.4.

10 Ozkale, 6098 sayil: Tiirk Bor¢lar Kanunu Uyarinca Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi
ve Uyarlanmasu, s.5.; Inceoglu, M. Murat. Kira Hukuku, 1. Cilt , Istanbul: On iki Levha Yaymecilik, 2014, s.8.

11 RG: 27.05.1955 T.ve 9013 S.



yasadiklari ev, apartman vb. yer; mesken, ikametgdh” olarak tanimlanmaktadir'?. Bu
tanim hukuki agidan konut kavramini tam olarak karsilamamaktadir. Konut kavrami
genel ifadeyle barinma ihtiyacini karsilamak, yasamsal faaliyetlerini siirdiirmek ve
cevresel dis etkenlerden korunmak maksadiyla iistii ve etrafi ¢evrili yer olarak
tanmimlanabilir'®. Doktrindeki'* tamimlamalardan hareketle bir yerin konut olarak
nitelendirilebilmesi i¢in barinma, dis etkenlerden korunma gibi kiracinin ihtiyaglarini
karsilamas1 gerekmektedir. Bir yerin konut olarak nitelendirilmesinde esyal1 veya esyasiz
olmasi, birden fazla sayida odasi1 bulunmasi, eski ya da yeni olmasi gibi 6zelliklerin bir

onemi bulunmamaktadir'. Bu tarz 6zellikler ancak konutun degerini etkilemektedir.

Miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 1. maddesindeki
“musakkaf tasinmaz” ibaresinden dolay1 kiralananin mutlaka taginmaz olmas1 gerektigi
anlasilmakta ise de yeni kanunda bdyle bir ibareye yer verilmemis olmasi taginirlara
konut ve catili is yeri kiralarma iliskin hiikiimlerin uygulanip uygulanmayacagi
tartismasin1 giindeme tasimustir. Doktrinde bir kisim goriise gore'®, TBK’nin 339.
maddesinde tasinir ve tasinmaz ayrimina deginilmemisse de gerekcede ‘tasinmaz’
tabirine yer verildiginden taginir olan kiralananlara konut ve catili igyeri kiralarina iliskin
hiikiimler uygulanamayacaktir. Ancak konut ve catili isyeri kira sozlesmeleri ile
kullanim1 kiractya birakilan esyalarda uygulanacaktir'”. Kars1 goriise gore'® de kanun
koyucunun ‘taginmaz’ ibaresine yer vermeyi birakmasi taginir olan kiralananlarin da
konut ve catil1 igyeri kiralarina iliskin hiikiimlere tabi olacagi sonucuna varilmaktadir.
Kanaatimizce kanunun lafzina bakildiginda 6098 sayili TBK’da acik¢a “tasinmaz”
ibaresine yer verilmemis olmasi taginir olan kiralananlar1 da kapsadigi sekilde
yorumlanmalidir.

TDK’ya gore isyeri'® kavrami; “Bir gérevin yapildigi yer; ofis” olarak

tamimlanmaktadir. Isyeri genel bir ifadeyle mesleki, sinai, ticari ve iktisadi faaliyetlerin

12 https://sozluk.gov.tr/?ara=konut (E.T.: 31.05.2024)

13 Yokus, a.g.e, s.13.; Ural Cnar, a.g.e., s.11.; Zevkliler vd, a.g.e, s.211.; Dogan, Murat. Konut ve Catil1 Isyeri Kira
Soézlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara: Adalet Yayinevi, 2011, s.29-30.

14 Giimiis, a.g.e., 5.192.; Ozyakisir, a.g.e., $.50.; Aral vd., a.g.e., 5.333.; Gokyayla, Emre. “Konut ve Catili Isyeri
Kiralarina {ligkin Hiikiimlerin Uygulanma Alan1 (TBK m.339)”, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, Cilt 11, E-JOY
(YUED), C.8, Ozel Sayi, 2013, 5.1217-1219.; Ozdogan, Mustafa ve Tuba Oymak. “Konut ve Catili Isyeri Kiralari
Kapsami ve Uygulama Alan1” IBD, C.88, S:2, 2014, 5.56.

15 Zevkliler vd, a.g.e, s.212.

10 Yokus, a.g.e, s.14.; Zevkliler vd, a.g.e, s.213.; Ural Cinar, a.g.e., 5.13.; Dogan, a.g.e., 5.29,32.; Ozdogan, a.g.m.,
$.56-57.

17 Zevkliler vd, a.g.e, 5.213.

18 Ozyakisir, a.g.e., s.51-53.; Gokyayla, Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Iliskin Hiikiimlerin Uygulanma Alani (TBK
m.339), s.1216.; Inceoglu, 2.Cilt, s.11.

19 https://sozluk.gov.tr/?ara=i%C5%9F %20yeri (E.T.: 31.05.2024)
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yiiriitiildiigii yerdir?®. Fabrika, siiper market, diikkan, biiro, depo vb. isyerlerine drnek
gosterilebilir. TBK’nin 339 ila 356 maddeleri arasinda diizenlemis olan konut ve ¢atili
igyeri kiralarina iliskin hiikiimler tiim is yeri kiralarma degil, kanunun lafzindan

anlasildig1 lizere ¢atili igyeri kiralari i¢in gegerlidir.

Yargitay ictihatlarinda “Kiralanan yerin gayri musakkaf vasifta olmast halinde
6098 Sayilr Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 299. maddesi ve devami maddelerinde diizenlenen
genel hiikiimlere tabi yerlere iliskin kira s6zlesmesi hiikiimleri, kiralanan yerin musakkaf
vasifta olmast halinde ise ayni kanunun 339. ve devami maddelerinde diizenlenen konut
ve catill igyeri kira sozlesmelerine iliskin kanun maddelerinin uygulanacagi”
belirtilmektedir?'. Istinaf mahkemesi kararlarinda da bu igtihatlar uyarinca dava konusu
tasinmazin konut (¢atili=musakkaf) niteliginde bulunup bulunmadig: tespit edilmeden
verilen kararlarin kaldirilmasima karar verilmistir’?. Davaya konu is yerinin catili m
catisiz m1 oldugunun net ortaya konulamamasi durumunda baskin (galip) olan vasfi tespit
edilmelidir®. Yapilan tespit dogrultusunda dava konusu yere genel hiikiimlerin mi konut

ve ¢atili is yeri hiikiimlerinin mi uygulanacagi acisindan 6nem arz etmektedir.

3.KONUT VE CATILI iSYERi KiRA SOZLESMELERININ DiGER KiRA
SOZLESMELERINDEN AYRIMI

6098 sayil1 TBK’da kira sozlesmeleri genel hiikiimler, tirtin (hasilat) kirasi ile

konut ve catil1 igyeri kiralar1 olarak {i¢ tane baslik altinda diizenlenmistir. Calismanin bu

boliimiinde diger kira sdzlesmelerine kisaca yer verilmis ve asil konuyu olusturan konut

ve catil isyeri kiralarinin diger kira sdzlesmelerinden ayrimi iizerinde durulmustur.

20 Yavuz, Nihat. Kira Hukuku, 12. Baski, Ankara: Adalet Yaymevi, 2023, 5.627.; Zevkliler vd, a.g.e, 5.211.; Ozyakisir,
a.g.e., 5.54-58.; Inceoglu, 2.Cilt, s.14-15.; Gokyayla, Konut ve Catilt Isyeri Kiralarna Iliskin Hiikiimlerin Uygulanma
Alani (TBK m.339), 5.1219-1220.; Dogan, a.g.e., s.30.; Ural Cinar, a.g.e., s.13-14.; Yal¢induran, Tiirker. “Tiirk Borglar
Kanunu’na Gére Ayip Nedeniyle Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiracinin Erken Tahliye Etme imkan1”, BAT/DER.
Cilt.29. S:2, 2013, s5.64.

2 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 24/12/2019 tarihli 2019/5939 Esas, 2019/10515 Karar sayili ilami.; Yargitay 3.Hukuk
Dairesi’nin 10/09/2019 tarihli 2017/8124 Esas, 2019/6421 Karar sayili ilami.; Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin
26/06/2019 tarihli 2019/3021 Esas, 2019/5814 Karar sayil ilamu.

22 {stanbul Bolge Adliye Mahkemesi 35. Hukuk Dairesi’nin 31/12/2019 tarihli 2017/3311 Esas, 2019/2358 Karar sayili
ilam1.

2 Yargitay 03/02/2021 tarihli 2020/12225 Esas, 2021/850 Karar sayili ilamu.; Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin
28/11/2017 tarihli 2017/5968 Esas, 2017/16620 Karar say1li ilamu.

2 Keles, Merve Kiibra. 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Adi Kira Sozlesmesinin Kira Bedelinin Odenmemesi
Sebebiyle Sona Erdirilmesi, (Yiiksek Lisans Tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2020, s.10.
Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 03/02/2021 tarihli 2020/12225 Esas, 2021/850 Karar sayil1 ilami.; Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 28/11/2017 tarihli 2017/5968 Esas, 2017/16620 Karar sayil1 ilami.
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3.1.KONUT VE CATILI ISYERI KIRA SOZLESMELERININ ADi KiRA
SOZLESMELERINDEN AYRIMI

Genel bir ifade ile adi kira sézlesmelerini konut ve catili isyeri kiralar ile iiriin
kiralar1 disinda kalan kira sézlesmeleri olarak tanimlanir. Genel hiikiimler TBK nin 299.
ile 338. maddeleri arasinda diizenlenmis olup 299. maddedeki kira sdzlesmesi tanim1 da
tiim kira s6zlesmelerini kapsayacak bi¢imde yapilmistir. Kanun koyucu tarafindan genel
hiikiimlerde tiim kira sdzlesmeleri i¢in ortak hiikiimler diizenlenmistir. Konut ve c¢atili
igyerine iligkin (TBK m. 339-356) hiikiimler ile iiriin (hasilat) kirasina iliskin (TBK
m.357-378) hiikiimler 6zel hiikiim niteliginde olup {iriin, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda
6zel norm genel norm iligkisi uyarinca 6zel hiikiimler oncelikli uygulanacaktir. Eger

uyusmazliga iliskin 6zel hiikiim yok ise genel hiikiimlere gidilecektir.

Adi kira sézlesmelerinin konusu tasinir veya tasinmaz olabilmektedir®*. Kiralanan
taginmaz igyeri olup ilizeri acik ise adi kira sdzlesmesi hiikiimlerine tabidir. Buna 6rnek
olarak agik otopark, tiimii agik ¢ay bahgesi, bos tarla gosterebilir. Kiralanan taginmazin
benzin istasyonlari, ¢ay bahgeleri, hali sahalar gibi agik ve kapali alan1 mevcut oldugunda
adi kira sozlesmesi mi yoksa konut ve catili isyerlerine mi 6zgii kira s6zlesmesi
hiikiimlerinin uygulanacagi sorunuyla karsilagilmaktadir. Bu durumda somut olaymn
Ozelliklerine gore degerlendirme yapmak ve gerekirse mahallinde kesif yapilarak
kiralanan tasinmazin baskin (hakim, galip) vasfinin tespit edilmesi gerekmektedir. Baskin
olan vasif kapal1 alan ise konut ve ¢atil1 isyeri kiras1 kabul edilerek buna iligkin hiikiimler
uygulanacaktir. Ancak agik alan baskin vasif ise adi kira sdzlesmesi kabul edilerek genel
hiikiimler uygulanacaktir. Yargitay, baskin (galip) vasfi belirlemek i¢in metrekare
yontemini kullanmaktadir. Ornegin petrol istasyonuna iliskin bir kararinda acik alanin
yiiz 6l¢iimii kapali alandan fazla oldugundan konut ve ¢atili isyerine iliskin hiikiimlerin
degil, genel hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi yoniinde karar verilmistir®®. Ancak baska
bir kararinda da calisir durumda diye belirttigi petrol istasyonunu da iiriin (hasilat) kiras1
olarak kabul etmistir®®. Bu agiklamalar kiralanan igin tek kira sdzlesmesi diizenlenmesi
durumunda gecerlidir. Kiralananin farkli kira sézlesmesi tiiriine sahip kisimlari igin ayri

ayr1 kira sozlesmeleri de diizenlenmesi miimkiindiir.

2 Siratas, a.g.e, s.21; Keles, Merve Kiibra., 6098 Say:ili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Adi Kira Sozlesmesinin Kira
Bedelinin Odenmemesi Sebebiyle Sona Erdirilmesi, s.10.; Zevkliler vd, a.g.e, 5.201.

2 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 22/01/2019 tarihli 2017/4652 Esas, 2019/393 Karar sayili ilam; Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 22/12/2016 tarihli 2015/10821 Esas, 2016/7767 Karar sayil1 ilami.

26 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 05/07/2019 tarihli 2018/7771 Esas, 2019/6309 Karar sayili ilami.
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3.2.KONUT VE CATILI ISYERI KiRA SOZLESMELERININ URUN(HASILAT)
KiRA SOZLESMELERINDEN AYRIMI

6098 sayili TBK’nin 299. maddesi adi kira sozlesmesi ile iirlin kirasini da
kapsamaktadir. Kanun koyucu, iiriin kiras1 tanimina {iriin kirasi baslikli 4. boliimiin 3.
ayriminda ayrica yer vermistir. Uriin kirasi, TBK’nin 357. maddesi uyarinca; “Uriin
kiras1 kiraya verenin, kiraciya, tiriin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasin ve
tirtinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmay iistlendigi sozlesmedir” seklinde
tanimlanmaktadir. Kiraya veren iiriin (hasilat) kiras1 s6zlesmesi ile kiraciya kullanma ve

isletme hakkini vermektedir?’.

TBK’nin 357. maddesinden 378. maddeye kadar olan hiikiimler iiriin kirasina
iliskin diizenlemelerdir. Uriin kirasina iliskin uyusmazliklarda 6zel hiikiim mevcutsa ilgili
6zel hiikiimler uygulanacaktir. Eger 6zel hiikiim yok ise genel hiikiimler uygulanacaktir.
Bag, bahce kiralamalari, otel isletmesi, taksi plakasi gibi kiralamalar {iriin kirasinin
konusunu olusturmaktadir. Yargitay iiriin kirasini “Uriin (Hasilat) kirasinda kiraya konu
olan mal, bag, bahge, tarla gibi hasilat veren bir tasinmaz mal yahut kara, deniz avi, su
kaynag igletmesi, kaplica isletmesi gibi bir haktwr. Yine iiriin (hasilat) kirasinda iicret,
bir miktar para olabilecegi gibi devsirilecek hasilatin, semerelerinin bir hissesi de

olabilir>®

seklinde orneklendirmistir. Fikir ve sanat eserlerine iliskin haklar ile patent
hakkinin isletmesinin devri de iiriin kirasina ornektir?. Kira sozlesmesi ile kiraciya
kullanim hakki verilirken iirlin kirasinda diger sozlesme tiirlerinden farkli olarak bu hak

yaninda kiralanani isletme hakki ile semerelerinden yararlanma hakki da verilmektedir.

Uriin (hasilat) kiras1 sdzlesmesine tabi olan kiralananlara iliskin kira bedelinin
tespiti talebinde bulunulamaz. Zira 6098 sayili TBK'nin {iriin kiras1 hiikiimlerine tabi bir
kiralananin konut ve catili igyeri kiralarina uygulanan TBK’nin 339. ile 344. maddesi ve
devami1 maddeleri uygulanamaz®°. Baska bir deyisle iiriin kiralarinda ¢alismanin konusu

olusturan kira bedelinin belirlenmesi davasi a¢ilamaz. A¢ilmasi durumunda ise davanin

7 Ural Cmar, a.g.e., s.18.

28 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 18/01/2018 tarihli 2017/8177 Esas, 2018/331 Karar sayil1 ilamu.

2 Yokus, a.g.e., s.16.; Aydin, Giileser. a.g.e., .32.

30 Adana Bélge Adliye Mahkemesi 5. Hukuk Dairesi’nin 06/06/2023 tarihli 2021/1192 Esas, 2023/1148 Karar sayili
ilami; Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 35. Hukuk Dairesi’nin 19/04/2022 tarihli 2021/1028 Esas, 2022/1152 Karar
say1l1 ilam1; Antalya Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi’nin 25/01/2021 tarihli 2020/237 Esas, 2021/48 Karar
say1li ilam1; Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 05/07/2019 tarihli 2018/7771 Esas, 2019/6309 Karar say1l1 ilami.
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reddi gerekecektir. Ancak iiriin kiralarinda uyarlama talep edilebilecegine iligskin olarak

kararlar mevcuttur 3'.

4. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERI iLE ILGILI TEMEL
ILKELERI

4.1. KIRACININ KORUMASI ILKESI

Ekonomik durumlar, sanayilesme, niifus artis1 gibi nedenler ile konut ve isyeri
taleplerine kars1 arz yetersiz kalmistir. Arz yetersizligi sonucunda konut ve igyerlerinin
fiyatlar1 artmis ve bu durum kisileri maddi agidan zorlamistir. Kisiler de bu durumun
sonucunda satin almak yerine kiralamayi tercih etmek durumunda kalmistir. Bunun
neticesinde de kira hukukunda konut ve c¢atili isyerlerine iliskin olarak ayrica bir
diizenleme ihtiyac1 duyulmus olmakla birlikte tarihsel asamasina g¢aligmanin ikinci
boliimiinde ayrintili olarak deginilmistir. Keza 1950’li yillardan sonra kdyden kente
gbclin artmasi ile konut ve isyeri ihtiyaglari da artmistir. Kiracinin bu sekilde korunmasini
temel nedeninde barmma ihtiyaci ile oldugu yerde kalict olmas: dikkate alinmigtir2.
Kanun koyucu bu ihtiya¢ karsisinda pazarlik giicii ve iktisadi olarak zayif durumda

bulunan kiraciy1, kiraya verene kars 6zel olarak korumustur?>,

TBK’nin 301. ve 346. maddeleri de kiracinin korunmasina ornek teskil eden
maddelerden biri olup agikc¢a konut ve ¢atili igyeri kiralarinca kiraci aleyhine degisiklik

yapilamayacag agik¢a hiikiim altina alinmistir.

TBK’nin 343. maddesinde de “Kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi
disinda, kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz” seklindeki diizenlemeden kanun
koyucunun kiracinin korunmasi ilkesinin agik¢a benimsendiginin 6rneklerindendir. Bu
madde ile kira bedelinin belirlenmesi haricinde kiracinin aleyhine olacak sekilde
sozlesmede degisiklik yapilamayacaktir®*. S6z konusu diizenleme konut ve ¢atil isyeri

kiralarina iliskin bir diizenleme olup emredici niteliktedir®®>. Sozlesmede aksi halde

31 Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi’nin 07/03/2022 tarihli 2020/557 Esas, 2022/221 Karar sayili
ilami; Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi’nin 25/02/2022 tarihli 2022/54 Esas, 2022/156 Karar say1li
ilami.

32 Kapanct, K. Berk. “Bir Yildan Uzun Siireli Konut ve Catili igyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Tiirk Liras1 Uzerinden
Belirlenmesinde TBK M.344 F.1 C.Son’un Yorumlamas1”, [nénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel Say1 C.
2,Y.2015,s. 814.

3 Qa1 Fidan, Ozlem. ““Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedeli Artis Oranmin Belirlenmesine Iligkin
Sinirlamalarin Degerlendirilmesi’’, YBHD, S:1,2023, 5.348.; Akdi, Murat. ** Konut ve Catil Isyeri Kira Sézlesmesinde
Sozlesme liskisi Devam Ederken Taraflarm TBK m. 344 Hiikmiindeki Smirlamay1 Asarak Belirledikleri Yeni Kira
Bedeline Uygulanacak Hiikiimler’’, SHD, C.11 S:1, 2023, 5.380.

34 Ruhi, Ahmet Cemal. Sulh Hukuk Davalari, 3. Baski, Ankara: Adalet Yaymevi, 2023, s.454; Giinay, a.g.e., s.1029-
1030.

3 Giimiis, a.g.e., $.205.
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degisiklik yapilmasi durumunda kesin hiikiimsiiz olacaktir®®. Kira bedelinin
belirlenmesinde de ayni1 ilke dogrultusunda uzayan donemlere iliskin kismi1 siirlamalar

mevcut olup bu husus ¢aligmanin ilerleyen boliimlerinde detaylica yer verilmistir.

4.2 KIRAYA ILISKIN HUKUMLERIN EMREDICILIGI ILKESI

Emredici anlatim kavrami, aksi olmayan durumlar1 anlatan bir dil olarak
tanimlanabilir. Kanun metinlerinde de hukuk kurallarin1 belirten, agiklayici ve 6gretici

bir dil kullanilmaktadar.

Kira ile ilgili hiikiimlerde de emredicilik ilkesi hakim olmakla buna 6rnek olarak
TBK’nin 344. maddesindeki “Sézlesmede kira bedeli yabanci para olarak
kararlastirilmissa 20/2/1930 tarihli ve 1567 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma
Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bes yil ge¢cmedikge kira bedelinde

degisiklik yapilamaz™ diizenlemesi gosterilebilir.

4.3 KIRA BEDELININ SINIRLILIGI iLKESI

Kira bedelinin siirlig ilkesi, kira hukukunun temel ilkelerinden olan kiracinin
korunmas1 ilkesinin bir yansimadir. Kanun koyucu, degisken ekonomik durumlar
karsinda zayif durumda olan kiraciy1 korumak i¢in kira bedelinin sinirlanmasina iliskin

olarak birtakim diizenlenmelere ihtiya¢ duymustur.

Tirk Kira Hukukunda sozlesme serbestisi ilkesi mevcut olup, sdzlesmenin
taraflar1 sozlesmenin unsurlarindan olan kira bedelini baslangigta belirlerken serbest
birakmis ve herhangi bir smirlama getirilmemistir’’. TBK m.28’de diizenlenen gabine
(asir1 yararlanma) iligkin hiikiimler saklidir®®. Her ne kadar iilkemizdeki enflasyonist
durum karsisinda biiylik sehirlerde ilce veya mahalle bazli olarak tavan uygulamasi
getirilecegine iliskin basinda birtakim soylentiler ¢ikmissa da bdyle bir uygulama
getirilmemistir. Hukukumuzda taraflarca baslangigta serbestce belirlenen kira sdzlesmesi

40

uygulamasinin aksine Isvigre®® ve Alman* hukukunda bazi kira sdzlesmelerine

sinirlamalar getirilmistir*!.

3 Ruhi, a.g.e., s.454.

Kesin hiikiimsiizliik ( gecersizlik- mutlak butlan) hakkinda detayli bilgi icin bkz: Oguzman, Kemal ve Turgut Oz.
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ciltl, 21. Basi, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2023, 5.183 vd ; Giilerci, Altan Fahri.
Borglar Hukuku Dersleri (Genel Hiikiimler), 2. Baski, Istanbul: On Iki Levha, 2018, 5.99 vd.; Kirkbesoglu, Nagehan.
Tiirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2011. 5.28 vd.

37 Yokus, a.g.e., s.9.; Akdi, a.g.m., 5.380.

B Yavuz, a.g.e., 5.823.

3 Bkz: Art. 270 OR.

40Bkz: 556d-556g BGB.

4 Ozyakstr, a.g.e., 5.193-194.
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TBK’nin 344. maddesinde “Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak
kira bedeline iliskin anlasmalari, bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki
aylik ortalamalara gére degisim oramini gegmemek kosuluyla gegerlidir” diizenlemesi
yer almaktadir. Bu maddeden ve yukaridaki paragrafta izah edilen hususlardan hareketle
taraflar ilk kira bedelinden sonraki 2. ve takip eden kira bedellerinde artisa iliskin
anlasabilmektedir. Lakin bu anlasma TUFE oranindan az ise taraflarca belirlenen oran,
fazla ise TUFE oram1 gecerli olmaktadir. Baska bir deyisle taraflarca belirlenen oran

TUFE oraninda fazla olur ise “diisey kismi butlan”*

yaptirnmi durumu ortaya ¢ikmakla
taraflar arasindaki anlasma ayakta kalir ancak asan oran TUFE oranina cekilir ve kanunun
emredici hilkmii geregince asan kisim gegersiz olur®’. Anlasildig: iizere kanun koyucu,
yenilenen kira donemine iliskin artis oraninin belirlenmesinde kismi bir sinirlama ve

kismu bir serbestlik getirmistir**.

7409 sayili kanun ile TBK gegici 1. maddesi eklenerek konut kiralarinda endeks
doneminin 11.06.2022 ile 01.07.2023 aras1 doneme rastlanan sozlesmelerde kira
bedelinin belirlenmesinde artis smir1 %25 ile belirlenmistir*’. Ancak bu kanun ile
igyerlerine iliskin bir sinirlama getirilmemistir. Ayn1 oran sinirlamasina 7456 sayili
kanunun 23. maddesi ile devam edilerek TBK’ya ge¢ici 2. madde 2 Temmuz 2023 ile 1
Temmuz 2024 tarihleri arasinda gecerli olacak sekilde eklenmistir®®. Bu kanun ile de
isyerlerine iligkin bir sinirlama getirilmemis olup, kanunun 344. maddesinde belirtilen
TUFE artis oran1 smirlamasi isyerleri igin devam edecektir. Konut kiralarina ydnelik
getirilen %25°lik sinirin asilmasi durumundaki agiklamalara ¢alismanin 2. boliimiindeki
*“4.2.3. 7409 Sayil1 ve 7456 Sayili Kanun ile Eklenen Gegici Maddeler’” baslikli kisim
ile 3. boliimiindeki ‘‘4.3. Kira Davalarinda Arabuluculuk’ baghikli kisimlarda yer

verilmistir.

42 Detayl bilgi i¢in bkz: Kirkbesoglu, Tiirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik, $.209 vd.

Bagpinar’a gore ise, boyle bir durumda ‘degistirilmis kismi butlan’’ yaptirimi s6z konusu olacaktir. Bilgi igin bkz:
Bagpinar, Veysel. Bor¢ S6zlesmelerinin Kismi Butlani, Ankara: Adalet Matbaacilik,1998, s.152 vd.

43 Caglayan, Yilmaz. Aciklamali- Ictihath Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Ankara: Seckin, 2024. 5.716-717.;Giimiis, a.g.e.,
s. 210-211.; Ozyakasrr, a.g.e., 5.201.

4 Ruhi, a.g.e., 5.455.

4 RG: 11.06.2012 T. ve 31863 S.

Ruhi, a.g.e., s.459.

4 RG: 15.07.2023 T. ve 32249 S.
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4.4.DURUSTLUK VE HAKKIN KOTUYE KULLANILMASI ILKELERINE AYKIRI
DAVRANMAMA iLKESI

Diiriistliik kuralinin 6ziinli genel manada etik ve ahlaka uygun kurallar biitiinti
olusturmaktadir*’. Diiriistliik kurali eski tabir ile objektif hiisniiniyet*® biitiin kisilerin
uygun davranmasi beklenen yaygin, nesnel tavirlar biitiiniidiir. Bagka bir ifadeyle
diirtistliik kurali, hukuki iligkilerde diiriist, adil, tutarli, makul ve hakkaniyetli davranis
sergilemesidir*®. Bu davranislarin tespitinde; toplumda orta zekaya sahip bireylerin
toplumsal ahlak kurallari, o6rf ve adetler ile bu davranisin mevzubahis olan hukuki

iliskilerin kapsam1 ve amaci da goz dniine alinacaktir™’.

Diiriist davranma kavramina iligkin olarak Tiirk Medeni Kanunu’nun baglikli 2.
maddesinde; “Herkes, haklarini kullanirken ve bor¢larin yerine getirirken diiriistliik
kurallarina uymak zorundadir. Bir hakkin agik¢a kotiiye kullanilmasini hukuk diizeni
korumaz” seklinde belirtilmistir. Bu madde ile belirtilen diirtistliik kurali (objektif iyi
niyet) hukuk sistemimizin en temel ilkelerindendir. Hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi
kaidesinin gayesi, hakime bazi durumlarda adil ve hakkaniyetli karar verme imkani

saglamaktadir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunca da diiriist davranma, “bir hak sahibinin hakkin
kullanirken veya bir bor¢lunun borcunu yerine getirirken iyi ve dogru hareket etmesi yani
diiriist, makul, fiilinin neticesini bilen, orta zekdall her insanin benzer hadiselerde takip

edecek oldugu yolda hareket etmesi” seklinde de tanimlanmgtir!.

Hakkin koétiiye kullanilmasi yasagi yalnizca haklarin kotiiye kullanildig
durumlarda karsimiza ¢ikmaktadir. Buna karsin diirtistliik kurali ise yalnizca haklarin
kullanildigr zaman degil borglarin ifasinda, hukuksal islemlerde ve kanunlarin
uygulanmas1 ve yorumlanmasinda karsimiza c¢ikarak hakkin kotiiye kullanilmasi

yasagma gore daha kapsamli uygulama alani bulmaktadir’?. Kavak’'a goére> ise, hakkin

47 Kavak, Yal¢in. Medeni Hukukta Diiriistliik Kurali ve Iyiniyetin Korunmast, Istanbul: Legal Yayincilik, 2019, s.19.
4 Kavak, a.g.e., s.27.

4 Dural, Mustafa ve Suat Sari. Tiirk Ozel Hukuku, Cilt I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢ Hiikiimleri,
18. Baski, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2023, 5.182.; Pekcanitez, Hakan, Oguz Atalay ve Muhammet Ozekes. Medeni Usul
Hukuku, Temel Bilgiler, 17. Bas1, Istanbul: On ki Levha, 2023, s.154.

30 Kavak, a.g.e., s.27.

31 Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 2019/(18)5-54 Esas 2022/771 Karar sayili ilamu.

32 Dural vd., a.g.e., 5.199-200.

33 Kavak, a.g.e., s.61.
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kotiiye kullanilmasi yasagi, esasen diirtistlik kuralinin bir goériiniimii niteligindedir.

Hakkin kétiiye kullanilmasi ile uygulamada sikca karsilasiimaktadir™?.

4.5 KAMU DUZENI ILE ILiSKISI

Kamu diizeni, toplumsal diizenin korunmasi ve kamu yararinin gézetilmesi i¢in
gereken kurallar biitiinlidiir seklinde ifade edilebilir. Kira bedelinin tespiti davalar ile
kamu diizeni iligkisini Yargitay Hukuk Genel Kurulu igtihatlarinda “Kira bedelinin tespiti
davalarimin en ¢arpict ozelligi kamu diizeni ile ilgili olmalaridir. Bununla ilgili
yontemleri taraflarin belirleyemeyecegi yargisal uygulamada kabul edilmistir” seklinde
belirtmistir>.

Calismanin asil konusunu olusturan kira bedelindeki artis oraninin belirlenmesine
yonelik diizenlenen TBK’nin 344. maddesi kamu diizenine iliskin olup bu madde ile zay1f
konumda olan kiracilarin korunmasi1 amaglanmistir’®. Ayrica dava agilmasindaki siireler
de kamu diizenine iliskin olup taraflarca konu edilmesi dahi hakim tarafindan re’sen
dikkate alinmak zorundadir®’. Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 2014/4988 Esas 2014/7264
Karar sayili ilaminda bu husus ile ilgili olarak “kanuni diizenlemede dava a¢ilmast i¢in
ongoriilen siirelere iliskin hiikiimler kamu diizenine iliskin olup davali tarafin
savunmasinda ileri siiriilmemesi halinde bile mahkemece resen dikkate alinarak

incelenmelidir’ seklinde belirtilmistir.

* Hakkm kotiiye kullanilmasi ile ilgili kararlardan Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 27.10.2022 tarih 2022/3-609
Esas 2022/1391 Karar sayili ilaminda; “Hukuk Genel Kurulunda yapilan gériismeler sirasinda, davaya konu
sozlegmenin yap-iglet-devret sozlegmesi niteliginde, eser sozlesmesi ve kira sézlesmesinin unsurlarini iceren karma bir
akit oldugu, davaya TBK 'nin 138. maddesinin degil, daha ézel nitelikte bulunan BK 'nin 365. maddesinin uygulanmasi
gerektigi, bu nedenle onceden ongoriilemez nedenler ortaya ¢ikarsa uyarlama talep edilebilir ise de tacir olan
davacinin bu éngoriilmeyi de asan uyarlama nedeninin varligini ispatlayamadigi, ayrica sozii edilen ekonomik krizlerin
heniiz gerceklesmedigi donemde binamin yapilip kullaniimaya baslandigi, ifa biiyiik olgiide tamamlanmisken
sozlegmenin bitimine az bir siire kala sézlesmenin siiresinin uzatilmasi suretiyle uyarlanmasi talebinin hakkin kotiiye
kullanilmas: niteliginde oldugu” seklinde belirtilmistir.

Yargitay HGK’nun 17.06.2021 tarih 2021/11-456 Esas 2021/776 Karar sayili ilaminda; “Sessiz kalma yoluyla hak
kaybu ilkesi ticaret unvanlart yéniinden agilacak davalarda da soz konusudur. Gergekten ayni veya benzer bir ticari ad
ve isaretin baska bir kisi tarafindan ticaret unvaninda kullanilmas: hdlinde onceki hak sahibinin dava acarak bu
unvamin terkinini veya degistirilmesini talep etmesi miimkiindiir. Ancak bu hakkin kullanilmast imkdninin onceki hak
sahibine siirlandirilmaksizin taninmasi bazi hallerde haksiz sonuglar dogurabilmektedir. Zira iyi niyetli olarak ticaret
unvanint tescil ettirmis ve kullanmaya baglamis olan tacirin, para ve emek sarf ederek bu unvan altinda yatirimlar
vapmasi, ancak énceki hak sahibinin bu durumdan haberdar olmasina ragmen uzun siire sessiz kaldiktan sonra dava
agmasi ‘dava hakkinin kétiiye kullanilmasi’ olarak nitelendirilmelidir. Keza sonraki ticaret unvaninin bilinmesi veya
devam eden tecaviize karsi uzun siire sessiz kalindiktan sonra dava agilmasi, hakkin kétiiye kullanilmas: olarak
degerlendirilebilecektir.” seklinde belirtilmistir.

3 Yargitay HGK’nun 09.11.2021 tarih 2017/(6)3-1535 Esas 2021/1369 Karar sayili ilami, Yargitay HGK’nun
16.03.2021 tarih 2017/(6)3-2792 Esas 2021/267 Karar sayili ilami, Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk
Dairesi’nin 11.10.2022 tarih 2021/2250 Esas 2022/1773 Karar sayilt ilami, Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk
Dairesi’nin 07.06.2021 tarih 2020/1744 Esas 2021/956 Karar say1l1 ilamu.

3 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 10.06.2019 tarih 2017/8877 Esas 2019/5230 Karar sayili ilam.

57 [stanbul Bélge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesi’nin 18/05/2023 tarih 2021/1539 Esas 2023/1494 Karar sayili
ilami, Kayseri Bolge Adliye Mahkemesi 3. Hukuk Dairesi’nin 11/03/2022 tarih 2021/1160 Esas 2022/471 Karar sayili
ilami, Kayseri Bolge Adliye Mahkemesi 3. Hukuk Dairesi’nin 02/11/2021 tarihli 2021/1093 Esas 2021/1379 Karar
say1l1 ilamu.
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Kira hukuku belli sekli sartlara sahip olup sadece dava agma siireleri degil bildirim
gibi yasada belirtilen siireler mahkemece kendiliginden dikkate alinmalidir *8. Harg ile
ilgili diizenlemeler de kamu diizenine iliskindir ve taraflarca ileri siiriilmeseler dahi re’sen
nazara alinmak zorundadir®. Harg ile ilgili detayli bilgilere calismanin 3.boliimiinde
““3.4.1. Kira Bedelinin Tespiti Davalarinda Har¢’’ baslikli kisminda ayrintili olarak ele

alimustir.

5.KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARINA ILISKIN HUKUMLERIN
UYGULANMASI

TBK’nin 339 ila 356. maddeleri arasinda konut ve ¢atili isyeri kiralarina 6zgii
hiikiimler diizenlenmistir. Uygulama alan1 baslikli TBK’nin 339. baslangi¢ maddesinde
“Konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligkin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya
bwrakilan esya hakkinda da uygulamir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici
kullamima ozgiilenmis tasinmazilarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda
uygulanmaz” seklinde diizenleme yer almaktadir. 339 ila 356. maddeleri arasindaki 6zel
hiikiimlerin kira sdzlesmesine uygulanabilmesi i¢in kiralananin konut veya ¢atili igyeri
olmasi gerekmektedir. Calismanin 1. béliimiinde ‘2. Genel Olarak Konut ve Catili Isyeri
Kira S6zlesmesi Kavrami’’ baslikli kisimda konut kavrami ile catili igyeri kavramlarina
deginilmistir.

GKHK 1/1 maddesinde “Belediye teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve
istasyonlardaki gayrimenkullerin (Musakkaf olmiyanlari hari¢) kiralanmalarinda
kiraliyanla kiraci arasindaki hukuki miinasebetlerde bu kanun ile Bor¢lar Kanununun bu
kanuna aykiri olmayan hiikiimleri tatbik olunur” seklinde diizenlenmis olup bu yasanin
belediye idaresinde olmayan, iskele, liman ve istasyon disindaki yerlerde
uygulanmayaca@ belirtilmis idi®. 6098 sayili kanunun yiiriirliige girmesi ile kiralananin
bulundugu bu yer sarti ortadan kalkmistir. Bu siirlamanin kaldirilmasi ile kiracilarin

korundugu hiikiimlerin uygulama alan1 artmistir.

58 [stanbul Bolge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesi’nin 22/02/2023 tarih 2021/2243 Esas 2023/493 Karar sayili
ilamu, Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesi’nin 27/10/2022 tarih 2020/2813 Esas 2022/2226 Karar
sayili ilam, Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesi’nin 15/04/2022 tarih 2019/3710 Esas 2022/783 Karar
sayili ilami.

3 Erzurum Bolge Adliye Mahkemesi 2. Hukuk Dairesi’nin 13/04/2023 tarih 2022/2391 Esas 2023/689 Karar sayili
ilami, Antalya Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi’nin 09/02/2023 tarih 2021/1624 Esas 2023/218 Karar sayili
ilami, Kayseri Bolge Adliye Mahkemesi 3. Hukuk Dairesi’nin 09/12/2021 tarih 2021/734 Esas 2021/1578Karar say1li
ilami.

0 Ozyakistr, a.g.e., s.59.; Gokyayla, Konut ve Catili Isyeri Kiralarmma Iliskin Hiikiimlerin Uygulanma Alani (TBK
m.339), s.1207 vd.; Ozdogan vd., a.g.m., s.54-55.; Burcuoglu, Haluk. Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 sayili Yasaya
Goére Kiracinin Tahliye Edilmesi, Istanbul: Filiz Kitabevi, 1993, 5.10-11.
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Yukarida anili TBK’nin 339. maddesinin 2. ciimlesinde konut ve gatili igyerine
0zgii hiikiimlerin alt1 ay ve daha uzun bir siireli kira s6zlesmelerini kapsadigi agikca ifade
edilmektedir. Bu sart ile konut ve ¢atili isyerine 6zgii hiikiimlerin uygulanmasi i¢in ‘kalict
bir kullanima 6zgiilenme’ de arandig1 belirtilmistir®'. Buradan hareketle otel, hostel gibi
gecici tahsis edilmis taginmazlarda konut ve catili igyerlerine 6zel olan hiikiimler
uygulanmamaktadir. Panayir veya fuar alanlari i¢in kiralanan stand, tezgdh da bu

kapsamdadir.

TBK’nin 339. maddesinin devaminda “Kamu kurum ve kuruluglarinin, hangi usul
ve esaslar icinde olursa olsun yaptiklar: biitiin kira sozlesmelerine de bu hiikiimler
uygulanir” seklinde diizenleme olup bu madde emredici hiikiim niteligindedir. Kanun
koyucu, kamu kurum ve kuruluslarinin ister kiraya veren ister kiraci sifatiyla taraf oldugu
konut veya catil1 isyeri kira sézlesmelerinde TBK nin konut ve catil1 isyeri kiralarina 6zel
olan 339-356 arasindaki maddelerin uygulanmasi gerekmektedir. 2886 sayil1 Devlet Ihale
Kanunu ve de 4734 sayili Kamu fhale Kanunu’nu ile TBK hiikiimlerinin c¢atismasi

durumunda sonraki tarihli genel kanun olan TBK uygulanacaktir®?.

Kanun koyucunun “bunlaria birlikte kullanimi kiracrya birakilan esya hakkinda”
seklinde ifade ettigi esya, mobilya, seklinde taginir olabilecegi gibi bahge, miistemilat gibi
tasinmaz da olabilir®®. Bu esyalarin birakilmas: baska bir kira sozlesmesine konu
olabilecegi gibi ayni kira sozlesmesi ile de birakilabilmektedir. Burada iizerinde
durulmasi gereken husus, s6z konusu esyanin tek basina konut ve catili isyeri niteligine
sahip bulunmamas1 durumunda ayr1 diizenlenen kira s6zlesmesinde TBK m.339 ila 356

arasindaki 6zel hiikiimlerin uygulanmayacagidir.

61 https://wwwS5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/ TUTANAK/TBMM/d23/c050/tbmm?23050003ss0321.pdf (E.T.: 12.04.2024)
Kanunun gerekcesine bkz. TBK m.339 (Tasarida m.338) da su ifadelere yer verilmistir; “6570 sayili Gayrimenkul
Kiralari Hakkinda Kanununun 1 inci maddesinden farkly olarak, kiralananmin bulundugu yer agisindan aywrim
yvapumaksizin tiim konut ve ¢atili igyeri kiralart kapsama alimmis ve bununla da yetinilmeyerek, bu kiralarla birlikte
kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da aym hiikiimlerin uygulanacagi esasi getirilmistir. Yine 6570 sayih
Kanundan farklh olarak niteligi geregi gecici kullamima o6zgiilenmis tasinmazlarm alti ay ve daha kisa siireyle
kiralanmalar: da kapsam disi birakilmustir. Niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis taginmazlara ornek olarak,
vazlik, otel odasi, motel, pansiyon ve bunlara benzer yerler gisterilebilir. Bir tasinmazin bu niteligi konusunda ortaya
¢tkan uyusmazhigin, somut olaydaki durum ve kosullara gére hdkim tarafindan ¢éziimlenmesi gerekecektir”

2 Ozyakstr, a.g.e., 5.62-66.; Inceoglu, 2.Cilt, 5.28.

3 Ozyakustr, a.g.e., 5.67.; Inceogly, 2.Cilt, 5.24-25.; Gokyayla, Konut ve Catilr Isyeri Kiralarmna Iliskin Hiikiimlerin
Uygulanma Alant (TBK m.339), 5.1226.

16


https://www5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUTANAK/TBMM/d23/c050/tbmm23050003ss0321.pdf

6. KONUT VE CATILI iISYERI KiRA SOZLESMESININ UNSURLARI

Konut ve catili isyeri kira sézlesmelerinin unsurlari; kira bedeli, kiralanan sey ve
kullanma hakki ile taraflarin anlagsmasi olarak siralanabilir®. Bu unsurlar, ayr1 ayr

basliklar halinde aciklanmustir.

6.1. KIRA BEDELI

Kira bedeli, en basit anlamryla kiralanan1 kullanmanin karsihigidir®. TBK da kira
sOzlesmesi taniminin yapildigi 299. maddesinde agikca diizenlendigi iizere kiraya veren
tarafin, bir seyin kullanimini agikc¢a kiraciya birakmasi karsiliginda kiraci tarafga kira
bedeli 6demektedir. Ki zaten mezkur maddeye paralel olarak TBK nin 313. maddesinde
de “Kiraci, kira bedelini odemekle yiikiimliidiir’ seklinde diizenleme ile kiraya verenin
bor¢larindan olan kira bedeli 6demesinin gerektigi vurgulanmistir. Buradan hareketle kira
sozlesmesi karsilikli edimleri iceren ve giinliik hayatta da sik¢a karsimiza ¢ikan bir
sOzlesme tiirli olup kira bedelinin 6denmesi kiracinin asli edim ytikiimliiliiklerinden
birisidir.

‘Kira bedeli’ kira sozlesmesini asli unsurudur®. Bu unsur bulunmaz ise kira
sozlegsmesinden bahsetmek miimkiin olmayacaktir. Bir seyin bedelsiz olarak
kullanilmasimin baskasina birakilmasi durumunda aradaki anlasmanin kira sdzlesmesi

degil kullanim ddiincii sézlesmesi oldugu hususu giindeme gelecektir®’.

818 sayili BK doneminde kira s6zlesmesi taniminin diizenlendigi 248. madde
“cret’ ibaresine yer verilmis olup TBK ile bu ibareden vazgecilerek ‘kira bedeli’ ibaresi
tercih edilmistir®®. Ciinkii {icret kelimesi, anlami itibariyle paray1 ¢agristirmaktadir.
Oysaki kira s6zlesmesinde kira bedeli sadece para olmayip taraflarin, altin gibi misli esya
seklinde de anlasmalar1 miimkiindiir®. Ancak kira bedelinin konusunu ¢ogunlukla para

olusturmaktadir. Siratas’a gore’®, BK’daki ‘iicret’ ibaresinin TBK’da ‘kira bedeli’

4 Tekdogan, Aydin. Sulh Hukuk Davalari, Ankara: Segkin, 2020, s.442.

% Yavuz, a.g.e., s.713.

% Yokus, a.g.e., s.7.; Acar, Faruk. Kira Hukuku Serhi (TBK m.299-321), 3 Baski, Istanbul: Beta, 2016. s. 87.
§7TBK’nin 379. Maddesinde kullanim ddiincii tanimi; “Kullanim édiincii sozlesmesi, ddiing verenin bir seyin karsiltksiz
olarak kullamilmasini odiing alana birakmayr ve ddiing alanin da o seyi kullandiktan sonra geri vermeyi iistlendigi
sozlegmedir” seklinde yapilmistir.

Detayh bilgi i¢in bkz: Aral vd., a.g.e., 5.417 vd.; Kirkbesoglu, Nagehan. Kullamm Odiincii (Ariyet) S6zlesmesi Kisa
Serhi, 2. Baski, Istanbul: Aristo Kitapevi, 2020, s.11 vd.; Acar, a.g.e., s. 42-47.; Ural Cnar, a.g.e., 5.47-48.

%8 Acar, a.g.e., s. 89.; Ural Cinar, a.g.e., 5.49.

% Giimiis, a.g.e., 5.196.; Yokus, a.g.e., s.7.; Aydin, Giileser. a.g.e., s.32; Ural Cinar, a.g.e., s.49.; Acar, a.g.e., s. 89.;
Tandogan, Haluk. Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz) Sozlesmeleri, C.1/2,
Ucgiiciincii Tipkibasidan Dérdiincii Tipkibasim, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2008, s.14.

70 Siratas, a.g.e, s.24.
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seklinde diizenlenmesi ile doktrinde kira bedelinin sadece para olmasi yoniindeki ¢ekince

ortadan kalmistir.

So6zlesmenin kuruldugu sirada taraflarca ‘kira bedelinin 6denecegi’ hususunda
anlasilmasmin yeterli olup olmayacagi konusunda birtakim tartigmalar vardir.
Doktrindeki bir kisim goriise gore’' kira bedelinin ddenecegi hususunda taraflarin
anlagmasinin kira sdzlesmesinin kurulmasi i¢in yeterli oldugunu, miktarin ise daha sonra
belirleyebilecegini savunmaktadir. Bu savunulan goriise gore, daha sonra belirlenecek
olan miktar {izerinde taraflarin anlasamamasi halinde hakimden talep edilebilecegi ve
hakimin de TBK m. 344 f.3 uyarinca kira bedelini belirleyecektir’?. Bu goriisiin aksine
baska bir goriise gore’® satis sdzlesmelerine iliskin olarak TBK’nin 233. maddesinde
bedel belirtilmemis ise ortalama piyasa fiyat: kabul edilmis olup” kira sézlesmesi i¢in
boyle bir diizenleme bulunmadigindan kira bedelinde miktarin belirlenmesinin kira
sOzlesmesinin esasli bir unsuru oldugunu savunmaktadirlar. Bu goriis agisindan kira
bedelinin &deneceginin belirlenip miktarinin ise sonraya birakilmasi durumunda
kurulmus bir kira sdzlesmesi bulunmamaktadir. Lakin bu goriisli savunan yazarlara gére
ortada bu sekilde gecerli olan bir s6zlesme yok iken kullanimi kiraciya birakilan sey icin
bedelin neye gore talep edilecegi ile ilgili bir ortak bir goriis bulunmamaktadir. Bu
durumda bazi yazarlar” diiriistliik kurali cercevesinde ve hakkaniyete uygun olarak
kiralanan seyin kullanim siiresine bagli olarak hakim tarafindan bir bedel tespit
edilecegini, baz1 yazarlarda’® kullanimm karsiliginin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
cercevesinde istenebilecegi goriisiindedirler. Ozyakisir’a gore ‘kira bedeli’ ile ‘kira bedeli
miktar1’ farkli kavramlar olup ‘kira bedeli’, kira s6zlesmenin kurulmasi i¢in asli bir unsur
iken ‘kira bedeli miktar1’ ise esasli bir unsur olmadigindan s6zlesmenin kurulmasi i¢in
miktarm belirlenmesine gerek yoktur’’. Benzer bir gériise sahip Swratas’a gore’® de,
sOzlesmesinin kurulmasi i¢in kira bedelinin agik¢a belirlenmesine gerek olmayip

taraflarin kira bedelinin 6denmesi yoniinde mutabik olmasi yeterlidir.

7! Nomer, Haluk Nami. ‘*‘Sozlesmedeki Esash Bir Nokta, Ozellikle Karsilikli Bor¢ Doguran Akitlerde Ivazin Miktar
Belirlenmeksizin Sozlesme Kurulabilir Mi?”*, Yasar Universitesi E-Dergisi, 8(Ozel), 2013, s.2069.; Eren, a.g.e, 5.325;
Aral vd., a.g.e., 5.321-322.; Aydin, Giilsah Sinem. Kira Sézlesmesinin Genel Hiikiimlere Gére Sona Ermesi, istanbul:
On iki Levha Yaymeilik, 2013, s. 13.

2 Yokus, a.g.e., s.8.; Aral vd., a.g.e., $.322.

73 Aral vd., a.g.e., .321-322;

7+ TBK nin 233. maddesinde “Alict, satis bedelini belirtmeksizin, mal alacagini kesin olarak bildirmisse satis, ifa yeri
ve zamanindaki ortalama piyasa fiyati tizerinden yapilmis sayilir” diizenlemesi yer almaktadir.

75 Aral vd., a.g.e., 5.322.; Inceoglu, 1.Cilt, 5.15-16.

76 Yokus, a.g.e., s.9.; dn:32’den naklen ‘‘Giimiis, Kira s. 36.”

77 Ozyakigir, a.g.e., 5.192-193.

78 Siratas, a.g.e, $.22.
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Kanaatimizce satis sozlesmelerindeki gibi bedelin belirlenmemesi durumunda
nasil belirlenecegine iliskin olarak kira sézlesmelerinde yer verilmemis olmast kira
bedelinin asli, kurucu unsur oldugunun bir gostergesi olup sdzlesmenin kurulmasi i¢in

taraflarin bedel iizerinde anlagsmas1 gerekmektedir.

Kira bedeli, sézlesme kurulurken ilk basta taraflarca miktar veyahut nitelik olarak
taraflarca serbestce belirlenmektedir. Hukukumuzda da ilk yani baslangictaki kira
bedelini sinirlayan herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Kira bedeli, ¢alismanin asil
konusu oldugundan ikinci béliimde ‘4.2. Kira Bedelinin Belirlenmesi’’ bagligi altinda

ayrintili olarak yer verilmistir.

6.2. KIRALANAN SEY ve KULLANMA HAKKI

Kiralanan sey, kira sdzlesmesinin kurucu unsurlarindandir. Kiraya konu olan sey
tasmnir ya da tasmnmaz olabilir’®. Araba, gelinlik, tarim aletleri, drone vb. tasinir kirasina
ornek iken; ev, ofis, biiro kiralar1 da tasinmaz kiralarina 6rnektir. Eger kiralanan sey,
tilketim maksatiyla ve iadesiz sekilde verilir ise bu durumda satis sdzlesmesi giindeme
gelir®®. Kiralanan seyin konusunu tiikenmeyen esyalar olusturur®’. Ancak kira
sOzlesmesine konu seyin yangin, deprem vs. gibi olaylar ile yok olma ihtimali vardir. Bu

durumda kira s6zlesmesi konusuz kalacaktir.

Kira s6zlesmesinde kiraya veren kira bedeli karsiliginda kiralanan seyin kullanma
hakkini kiraciya birakma yani devretmektedir. Kiraya veren, TBK’nin 301. maddesi
uyarinca kiralanani teslim etme ve hazir bulundurma borcu bulunmaktadir. Kullanma

hakki, kiraciya belirli veya belirsiz stire i¢in devredilebilir.

6570 sayilt GKHK’nin m.1/2’de “Mabetler kiraya verilemez ve ibadethane
haricinde hi¢bir is icin de kullanilamaz” seklinde hiikiim altina almakla mabetlerin
(tapinaklarin) yalnizca ibadethane olarak kullanilabilecegini, kiralanamaya konu
olamayacagini acikca diizenlemisti®2. 6098 sayili TBK’da bu hususta herhangi bir
diizenleme bulunmamaktadir. Yavuz’a gore® boyle bir hiikiim eksikliginin bir an énce
giderilmesi gerekmekte olup aksi halde mabetler kiralanacaktir. Doktrinde cogunluk olan

goriise gore* ise, TBK da ibadethanelere ydnelik kiralama yasag1 hakkinda diizenleme

7 Yokus, a.g.e., s.5.

80 Siratas, a.g.e, 5.23.

81 Siratas, a.g.e, s.21.

8 Burcuoglu, a.g.e., s.11-12.

8 Yavuz, a.g.e., 5.630.

8 Caglayan, Aysem Cemre. Konut Ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, (Yiiksek
Lisans Tezi), Yeditepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2022, s.8.; inceoglu, 1.Cilt, s.9.
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bulunmasa bile bu tarz yerlerin kiraya verilmesinin TBK m.27 geregince “ahlaka ve kamu
diizenine” aykirilik olusturacagindan kesin hiikiimsiiz® olacaktir. Lakin ibadethane
olarak ayrilmis alan i¢in gecerli olup 6rnegin kiilliye etrafindaki diikkanlar ile ilgili TBK

hiikiimlerine dayanarak kira s6zlesmesi yapilabilir®®.

6.3. TARAFLARIN ANLASMASI

Soézlesme ozgiirliigii kapsaminda kira sdzlesmesi rizai, iradi bir s6zlesmedir®’.
Kiraya veren ile kiracinin veyahut vekalet verdikleri kisilerin karsilikli olarak iradelerini
aciklamalar1 ve ortaya koyduklari hususlarda fikir birligine varmalar1 gerekmektedir. Kira
sOzlesmesi, kiraya verene de kiraciya da karsilikli tam borg yiiklediginden taraflarin

anlagmasi esasli unsurdur.

Kira sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in, sozlesme taraflarinin esasli unsurlar
lizerinde karsilikli olarak anlasmalar1 gerekmektedir®®. Kira sdzlesmesinde, kiralanan
seyin kullanimin devri ile kira bedeli esasli unsurlar olup bunlarda taraf iradeleri
uyusmamis ise sozlesme kurulmamstir®®. Taraflarm esasli unsurlar iizerinde
anlasmasiyla birlikte kira sdzlesmesi kurulmus olmaktadir, teslim sart degildir®.

Taraflarin ikincil noktalar iizerinde anlasmalar1 zorunlu olmay1p sonraya birakabilirler®!.

Kira s6zlesmesi herhangi bir sekle bagli olmayip sozlii veya yazili olarak anlagma
yapilmas1 miimkiindiir’. Ancak bazi dzel kanununlar ile kira szlesmesi bakimindan
sekil sartlar1 getirilmistir. Ornegin 5846 sayili Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu’nun 52.

maddesi ile fikir ve sanat eserlerine iliskin mali haklara®® dair s6zlesmeler bakimimdan

85 Ahlaka ve kamu diizenine aykirilik olmas1 durumunda kesin hiikiimsiiz olmas1 bilgi i¢in bkz: Oguzman, a.g.e., s.182.
80 Yokus, a.g.e., s.5.; Caglayan, Konut Ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, s.8.;
Inceoglu, 2.Cilt, s.36.; Gokyayla, Konut ve Catil Isyeri Kiralarina Iliskin Hiikiimlerin Uygulanma Alani (TBK m.339),
s.1213.

87 Yokus, a.g.e., s.10.

8 Acar, a.g.e., s.91.

8 Siratas, a.g.e, $.22.

% Aral vd., a.g.e., s.317.; Aydm, Giileser. a.g.e., s.21.; Tekdogan, a.g.e., s.442-443.

1 Giilerci, a.g.e., 5.149.; Acar, a.g.e., s. 91.

92 Siratas, a.g.e, 8.22; Yavuz, a.g.e., s.93.; Yokus, a.g.e., s.20.; Aral vd., a.g.e., $.328..; Gociim, Olcay. Kira Hukuku,
Ankara: Adalet Yaymevi, 2019, s.17.

Antalya Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi’nin 13/07/2023 tarihli 2021/1479 Esas 2023/1574 Karar say1li
ilaminda; “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun 299. maddesinde "kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin
kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracimin da buna karsilik
kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendigi sézlesmedir" seklinde tanmimlanmistir. Kural olarak kira sézlesmesi
sekle bagl degildir. Sozlii olarak yapilabilecegi gibi yazili olarak da yapilabilir. Kira sozlesmesinden kaynaklanan
uyugsmazhiklarda, kira iliskisi ve kira miktarinin kiraya veren, 6deme savunmasinin ise kiraci tarafindan ispatlanmasi
gerekir” seklinde belirtilmistir.

93 Gokyayla, K. Emre. Telif Hakki ve Telif Hakkini Devri Sézlesmesi, 2. Baski, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2001, 5.220-
226.; Mali hak sahipligi hakkinda detayli bilgi icin bkz: Yasar, Ali. Fikir ve Sanat Eserleri Hukuku Bakimindan
Televizyon Reklamlarmin Hukuki Niteligi ve Televizyon Reklamlar1 Uzerinde Hak Sahipligi, istanbul: On iki Levha,
2011, 5.190 vd.
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yazili sekilde yapilmasi sart: bulunmaktadir®. Hakeza ispat agisindan yazil hatta noterde
diizenlenmesi daha uygun olacaktir®™. Yazili kira sdzlesmesinin aksi tanik ile ispat
olunamaz®®. 2024 yilina iliskin olarak Hukuk Muhakemeleri Kanunu madde 200 uyarinca
senetle ispat smir1 23.450,00 TL olup kira sdzlesmesinden yillik kira bedeli dikkate
alindigindan aylik kira bedeli 1.954,17 TL’nin altinda degil ise tanik dinlenemeyecektir.
Tanik dinlense bile tanik beyanlarmimn Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK)®7 m.200
uyarinca hiilkme esas alinmamasi gerekmektedir. Taraflarin anlasmadiklar1 hususlarda

TBK, TMK ve HMK hiikiimlerinden yararlanilacaktir.

7. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERININ TARAFLARI VE
SEKLI

7.1. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERININ TARAFLARI

Kira sdzlesmesinin, kirac1 ve kiraya veren olmak {izere iki tarafi bulunmaktadir.
Kira bedelinin tespiti davasini uygulamada genellikle kiraya veren, malik tarafindan

acilmakta ise de kirac1 tarafindan da acilabilmektedir®®.

7.1.1. Kiraci

Kiraci, kiralanani kullanan veyahut ondan yararlanan ve bunun karsiliginda da
kira bedeli 6deme yiikiimliiliigli altinda bulunan kisi olarak tanimlanabilir. Kiraci taraf,
bir veya daha fazla kisi olabilir®. Tiirk hukukunda buna iligskin herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir. Ancak kira sozlesmesinde, evde ka¢ kisinin yasayabilecegi

kararlastirilabilir.

100

Kira sozlesmesinde, taraflarin fiil ehliyetine sahip olmasi gerekmektedir ™. Kiraci

sifatinda bulunan gercek veya tiizel kisinin fiil ehliyeti tam ise sézlesme yapabilecektir'*!.
Ayirt etme giicline haiz kiigiik veyahut kisitli (mahcur) kiraci sifatiyla s6zlesme yapmis
ise gecerli hale gelebilmesi i¢in kanuni temsilcisinin (veli, vasi) muvafakati

gerekmektedir'®?. Bu durumda smirli ehliyetsizlerin yapmis oldugu kira sézlesmesine

% FSEK m. 52; “Mali haklara dair sézlesme ve tasarruflarin yazili olmast ve konulari olan haklarin ayrt ayr
gosterilmesi sarttir.” seklindedir.

Yokus, a.g.e., s.20.; Zevkliler vd, a.g.e, s..224.

% Yavuz, a.g.e., 5.96.

% Yilmaz, Ejder. Hukuk Muhakemeleri Kanunu Serhi, Cilt 2 (71-224), 3. Baski, Ankara: Yetkin Yaymlar1, 2017,
s.2441.

97 RG: 04.02.2011 T. ve 27836 S.

98 Kirmiz1, Mustafa. Agiklamal ictihatl Kira Hukuku, Ankara: Bilge Yaymevi, 2013, 5.376.

9 Giindogdu, Siileyman Burak. ‘‘Kira Uyusmazliklarinda Dava Sarti Arabuluculuk Uzerine Bazi Diisiinceler”’,
NEUHFD, C.6 S:2, 2023, 5.862.; Gociim, a.g.e., 8.335.

100 Zevkliler vd, a.g.e, s.196.

101 Syratas, a.g.e, s.32.

102 Yavuz, a.g.e., s.727.; Zevkliler vd, a.g.e, s..196.; Tandogan, a.g.e., s.103.
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muvafakat verilinceye kadar s6zlesme askida hiikiimsiiz olup muvafakat verildikten sonra

103

sOzlegme tiim hiikiim ve sonuglarin1 baglangigtan itibaren doguracaktir™”. Tam ehliyetsiz

adma kira sézlesmesini sadece kanuni temsilcisi yapabilir'®

. Ayirt etme giiciine sahip
kiiciik veyahut kisitlilarin aksine tam ehliyetsizlerin kiraci sifatiyla yapmis oldugu kira
sOzlesmeleri kanuni temsilcilerinin muvafakati ile gecerli hale gelmemektedir. Ayrica bir
y1l ve tizerindeki {irlin kirasi sozlesmeleri ile iic yi1l ve iizerindeki tasinmaz kirasi
sozlesmelerinin yapilmasi halinde vesayet makami olarak tabir edilen Sulh Hukuk

Mahkemesinden izin almas1 gereklidir (TMK m. 462/6).

Kisiler, glinlik hayatta en c¢ok kullanilan sdzlesmelerden biri olan kira
sOzlesmelerini sifirdan diizenlemek yerine sablon halinde bulunan kirtasiyeden, internet
ortamindan ¢ikt1 alip lizerlerine kiraci/kiralayan/kefil isimleri, adresler ve oran ekleyerek
kullanmaktadirlar. Burada en ¢ok uyusmazlik olan hususlar kimlerin kiraci sifatiyla
bulundugu, artisa sarti kismi1 bos birakilmis ise artis1 gecerli olup olmayacagi, yetki
sOzlesmesi diizenlenip diizenlemeyecegi seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Bu sorunlardan
kirac1 ile ilgili olan kisim bu béliimde agiklanmis olup diger kisimlar ise ilgili konu basligi

altinda acikliga kavusturulmustur.

Bir kira s6zlesmesinde kisinin/kisilerin adinin yazmasini yeterli olmadig1 ayrica
anlasma olduguna dair de s6zlesmede imzasinin bulunmasi gerekmektedir. Ornegin kiraci
olarak Ali Yilmaz ile Ahmet Sahin isimlerinin yazili oldugu, sadece Ali Yilmaz’in
imzasinin bulunmasit durumunda hukuki acgidan s6zlesmede kiraci sifatiyla muhatap
almmasi gereken kisi Ahmet Sahin degil sadece imza bulunan Ali Yilmaz’dir. Imzas:
bulunmayan Ahmet Sahin’in hukuki olarak taraf sifati bulunmamaktadir. Her ikisine
kars1 kira tespit davasi agildigr varsayim. Bu durumda dava Ali Yilmaz’a kars
yiiriitiilmeli, Ahmet Sahin yoniinden ise pasif husumet ehliyeti bulunmadigindan davanin

usulden reddine karar verilmelidir.

Kirac1 sifatina gercek kisiler sahip olabilecegi gibi tiizel kisiler de sahip
olabilmektedir'®. Tiizel kisilerin, kirac1 olarak bulundugu kira s6zlesmelerinde kiracilik
sifatmin kime ait oldugunun tespiti 6nemlidir. imza atan kisinin sahsi olarak m
imzaladig1 yoksa sirket adina m1 imzaladig1 tespit edilmelidir. istanbul Bolge Adliye
Mahkemesinin 35. Hukuk Dairesi’nin 03/10/2023 tarih, 2021/199 Esas 2023/1725 Karar

103 Karkbesoglu, Tirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik, s.78-79.
104 Zevkliler vd, a.g.e, 5.196.
105 Yavuz, a.g.e., s.727. ; Acar, a.g.e., s. 67.
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sayili ilaminda “davalilardan M.K.S.'in'® kira sozlesmesinde kiraci olarak adimin yer
almadigi, sézlesmenin ikinci sayfasinda imzasinmin bulundugu, sézlesmenin yapildig
tarihte M.K.S.'in sirket ortagr oldugunun ticaret sicil kayitlart ile belli oldugu, davali
M.K.S.'in 12/01/2017 tarihinde yayimlanan Tiirkiye Ticaret Sicili gazetesindeki kayda
gore 30/12/2016 tarihli toplanti ile sirket ortaklarindan ayridigi, davalimin kira
sozlesmesini sirket ortag sifatiyla imzaladigi anlasildigindan bu davali yoniinden pasif
husumet yoklugundan davanmin reddine karar verilmesini gerekirken kabuliine karar
verilmesinin yerinde olmadigr” gerekgesi ile ilk derece mahkemesinin karar1 kaldirilarak
yeniden hiikiim kurulmustur. Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 28.05.2007 tarih 5378 Esas
6611 Karar sayili ilaminda da; “...sézlesmeyi, davali G.A.'" kiraci olarak kendi adina
imzalamis olup sozlesmede dernek adina imzaladigina dair herhangi bir ibare
bulunmamaktadwr. Taraflar arasindaki sozlesme fesih edilmedigine gore gegerli olup
taraflart baglar. Sozlesmede, kiralananin dernek merkezi olarak kullanilacak olmasinin
vazili olmasi ve kira bedellerinin dernek tarafindan yatirilmasi kiracinin dernek oldugunu
gostermez. Davaci tarafindan, davali hakkinda kira alacagimin tahsili amaciyla icra
takibi yapimasinda ve is bu davanin a¢ilmasinda bir usulsiizliik bulunmadig1” gerekgesi

ile ilk derece mahkemesinin karar1 bozulmustur.

TMK m.186 uyarinca eslerin, miisterek konutlarini birlikte segmeleri gerekir.
Lakin bazi istisnai durumlarda eslerden biri miisterek konutu secebilir. Bu istisnai

108 Eslerden birinin

durumlar; diger esin izni, hakimin izni ve hakli bir sebep bulunmasidir
yapmis oldugu kira sézlesmesinde sozlesmeyi imzalayan es kira sézlesmesinin tarafi
olup, kiraci sifatina sahip olmaktadir. Evde birlikte yasayan eslerin bosanmasi durumunda
imzas1 bulunmayan diger esin evde yasamaya devam etmesi onu kira s6zlesmesini tarafi
yapmayacagl gibi, evden ayrilan ve imzasi bulunan esin de kiracilik sifatr sona
ermeyecektir. Bu hususa iliskin olarak Istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 54. Hukuk
Dairesi’nin  15/06/2023 tarih 2022/3257 Esas 2022/3257 Karar sayili ilaminda;
“sozlesmenin tarafimin kendisi olmasina ragmen séz konusu mecurda bosanmis oldugu
eski eginin ikamet ettigini, bu nedenle husumet yoklugundan davanin reddine karar

verilmesini talep etmistir. S6z konusu mecurda davalinin bogsanmis oldugu eski eginin

ikamet ediyor olmasimin o kisiyi sozlesmenin tarafi haline getirmeyecegi, sozlesmenin

106 “M.K.S.” kisaltmas1 gahis ismi olup Anayasal bir hak olan 6zel hayatin gizliligi ve korunmasi ilkesi bakimindan
kisaltma seklinde kullanilmustir.

107 “G.A.” kisaltmas gahis ismi olup Anayasal bir hak olan 6zel hayatin gizliligi ve korunmasi ilkesi bakimmdan
kisaltma seklinde kullanilmigtir.

108 Yavuz, a.g.e., 5.888; Aral vd., a.g.e., $.326.
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tarafimin davali olarak kabuliiniin gerektigi” seklinde belirtilmistir. Kisacast kira
sOzlesmesinde imzasi1 bulanan kiraci, kira sdzlesmesinin tarafi olup esi, ¢ocuklar1 vs

kiralananda yasasa dahi s6zlesmenin tarafi degillerdir'®.

TMK’nin 194. maddesinde aile konutuyla ilgili diizenlemelere yer verilmis olup
“Eslerden biri, diger esin ac¢ik rizasi1 bulunmadikga, aile konutu ile ilgili kira sozlesmesini
feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu tizerindeki haklar: stmirlayamaz”
seklinde hiikiim altma alinmustir''®. Eger kira s6zlesmesi yukarida izah edildigi sekilde
eslerden biri tarafindan imzalanmis ya da eslerden biri tarafindan kiraci olarak oturulan
konut evlilik ile miisterek konut olarak kullanilmaya baslamis ise ayni maddedeki
diizenleme uyarinca kira sozlesmesinin taraf olmayan diger es, karsi tarafa yapacagi

1 Uygulamada kiralananin tahliyesi

bildirim ile kira s6zlesmenin tarafi haline gelecektir
davasina konu konut kiralarinda, konutun ‘aile konutu’ oldugu yoniinde itirazlar siklikla
goriilmektedir. Bu iddiada bulunulmus ise dikkat edilmesi gereken husus tapu kaydinda
aile konutunda bir serh bulunup bulunmadig, agilan kiralanin tahliyesi davasinda veya
tahliyeye iliskin baslatilan icra takibinden Once aile konutuna iliskin olarak aile
mahkemesinde ‘aile konutu serhi’ davasi agilip acilmadigi veya kiralayana aile konutu
hususunda bildirimi yapilip yapilmadiginin arastirilmas: gerekmektedir. Yargi igtihatlar
tahliye taahhiitnamesine dayali kiralananin tahliyesi davasindan ya da tahliye
taahhiitnamesine dayanarak icra takibi yapilmasindan sonra aile konutuna iliskin dava

112

acilmis ise bekletici mesele yapilmamasi yoniindedir '~. Ancak aile konutu serhi davasi

daha once agilmis ise bekletici mesele yapilmasi gerekmektedir.

109 Acar, a.g.e., s. 66.

Aile konutunun haczedilmesine iliskin sikayette diger esin bagvurmasinda hukuki yararinin oldugu seklindeki Anayasa
Mahkemesi’nin 12/12/2019 tarihli bir kararin tiim metni icin bkz:
https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/BB/2016/10454 (Erisim Tarihi: 05/06/2024).

Anili karar ile ilgili goriis i¢in bkz: CAGLAYAN AYGUN, Gézde. ““Giincel Yargi Kararlar”’, AndHD, C.7 S:1, 2021,
$.250.

110 Oguzman, a.g.e., 5.180.; Giilerci, a.g.e., 5.196.

1 Ozyakisir, a.g.e., .87.; Acar, a.g.e., s. 74.

12K onya Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi’nin 05.10.2023 tarih 2023/1637 Esas 2023/2146 Karar sayili
ilaminda; “Yine davali kiracunin, aile konutu olmasi nedeniyle yazili tahliye taahhiidiinde esinin de imzasi bulunmast
gerektigi yoniinde; davaya konu tasinmaz aile konutu olsa dahi davaya konu kira sézlesmesinde taraf olmayan
davalimin esinin takipten once TMK'min 194, 349. maddelerine uygun olarak, kiralayana yapacagi bildirimle
sozlegmenin tarafi haline gelebilecegi gozoniine alinarak, davalimin esi tarafindan dava konusu kiralanan tasinmazin
aile konutu olduguna iliskin alacakliya yapilmis usule uygun bir ihtarname tebligi bulunmadigi (Yargitay 8. Hukuk
Dairesi 02.05.2018 tarih 2017/4794 Esas - 2018/11923 Karar) gibi HMK'nin 357. maddesi uyarinca yargilama
asamasmnda ileri siiriilmeyen iddia ve savunmalar istinaf asamasinda dinlenemeyeceginden davalimin buna yénelik
yapmus oldugu istinaf basvurusunun da reddine karar verilmesi gerekmektedir” seklinde belirtilmistir.

Antalya Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi’nin 24/05/2022 tarih 2022/1054 Esas 2022/1010 Karar say1li
ilaminda; “...Davali vekili her ne kadar; takibe konu tahliye taahhiidiinii miivekkilinin esinin bilgisi ve rizasi disinda
imzaladigini ve aile konutu olduguna dair agtiklar: davanin bekletici mesele yapilmadigini ileri siirmiis ise de, dava
disi esin Aile Mahkemesine aile konutu serhi verilmesi i¢in basvurusunun icra takip tarihinden sonra oldugu
anlasiumaktadir. T.M.K.nin 194. maddesinde, konutun eslerden biri tarafindan kira ile saglanmuyg ise sozlesmenin tarafi
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https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/BB/2016/10454

Alt kira, kira sozlesmesi ile kiralananin kullanim hakkina sahip kiracinin
kiralanan seyin timiinii veya bir bolimiinii i¢linclii bir kisiye veya kisilere kiraya
vermesidir''3. Konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci, kiraya verenin yazili izni ile
kiralanin hepsini veya bir kismini alt kiraya verebilir veyahut kullanim hakkini
devredebilir''* (TBK m.322). Béyle bir durumda asil soézlesmede kirac1 sifatinda
bulunurken alt kira s6zlesmesi ile de kiraya veren sifatina sahip olmaktadir. Ancak teknik
anlamda halen tek kiraci bulunmakla ve kademeli bir kira iliskisi s6z konusu

olmaktadir' .

TBK’nin 323. maddesinde kira iligkisinin devri diizenlenmis olup bu madde
uyarinca kiraci, kiraya verenin yazili muvafakatini alarak s6zlesmedeki kiracilik sifatini
bir baskasina devredebilecektir!'®. Bu madde genelde kira siiresi bitmeden tasinmazin
tahliye edilmesi durumunda kiracinin makul bir stire (TBK m.325) 6demesi gereken kira

bedelinden kurtulmak i¢in bir alternatif olarak diigtiniilebilir (TBK m.325).

Kiracinin 6limi halinde kira iliskisi sonra ermeyip ayni konutu paylasanlar,
ortaklari, ayn1 meslek ya da sanati icra eden miras¢ilar1 i¢in kira sézlesmesi devam

edebilir'!” (TBK m.356).

7.1.2. Kiraya Veren

Kiraya veren, bir seyin kullanmasini, yaralanmasini devretmeyi listelenen gergek
veya tiizel kisi olarak tanimlanabilir. 818 sayil1 BK da ‘kiralayan’ ibaresi yer verilmisken

6098 sayili TBK’da ‘kiraya veren’ ifadesine de yer verilmistir''8

. Kanaatimizce ‘kiraya
veren’ ifadesi lafzi olarak daha acik oldugundan daha uygun bir ifade olacaktir. Ciinkii
‘kiralayan’ kelimesi ile kiraya veren anlasildigi gibi kirac1 da anlagilabildiginden

karisiklig1 mahal vermektedir.

olmayan esin, kiralayana yapacag bildirimle sézlesmenin tarafi haline gelecegi diizenlenmistir. Bu durumda dava
konusu kiralanamn aile konutu olmast halinde dahi dava dis1 es takip tarihine kadar kiralayana bir bildirimde
bulunmadigindan (dava disi egin bildirimi takip tarihinden sonra) kira sézlesmesinin tarafi haline gelmez. Icra
takibinde haklilik durumunun takip tarihi itibariyle degerlendirilmesi gerektiginden mahkemece agilan davanin
bekletici mesele yapilmamasi da yerindedir” seklinde belirtilmistir.

Ayni goriiste; Konya Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi’nin 05.10.2023 tarih 2023/1417 Esas 2023/2143
Karar sayil1 ilami, Konya Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi’nin 05.10.2023 tarih 2023/998 Esas 2023/2135
Karar sayili ilami, Yargitay 8. Hukuk Dairesinin 02/05/2018 tarih 2017/4794 Esas 2018/11923 Karar say1l1 ilami.

113 Aydemir, Efrail. Yeni Tiirk Borglar Yasasma Gore Kira Hukuku, 4. Baski, Ankara: Segkin, 2016, s.53.

Detayl bilgi igin bkz: Yiicer, ipek. “Alt Kira”, AUHFD, C.57, S.3, 2008, 5.794 vd.

114 Giimils, a.g.e., 5.289.

15 Acar, a.g.e., s. 75.

116 Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi’nin 2022/655 Esas 2022/1758 Karar sayili ilaminda “... Ote
yandan TBK nun 323.maddesine gére kiraci, kiraya verenin yazili rizasimi almadik¢a kira iliskisini baskasina
devredemeyeceginden genel kurul karar ile kira iliskisinin devredildigi de kabul edilemez” seklinde belirtilmistir.

17 Giindogdu, , a.g.m., s.864.; Géciim, a.g.e., $.327.

118 Yokus, a.g.e., s.21.; Giinay, a.g.e., s.935.
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119

Kiraya veren kisi malik olmak zorunda degildir' *°. Kiraya veren, sinirli ayni hak

(tist hakki, intifa hakki) sahibi kimse, kiralanan seyin kiracist veya ii¢lincii bir kisi de

vekaleten kiraya verebilir'?

. Ancak vekaleten kiraya veren {igiincii kisinin icra takibi
yapma ve dava agma hakki bulunmamaktadir'?!. Yargitay’in 24.01.2017 tarih 2017/1512
Esas 2017/476 Karar sayili ilaminda bu hususta; “Kira sozlesmesini vekaleten imzalayan
kisinin kendi adina takip yapma ve dava a¢gma hakki bulunmamaktadir. Takip ve dava
hakki kamu diizenine iliskin oldugundan mahkemece resen gozetilmesi gereken bir
husustur. Takip yapma hakki alacakly sifatiyla kiraya verene ait olup, mahkemece aktif
husumet yoklugundan davamin reddine karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ve
vanilgil degerlendirme ile yazili sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykirt oldugu”
gerekgesi ile ilk derece mahkemesinin kararinin bozulmasina karar vermistir'?%. Yetkiye
sahip olmadan kira s6zlesmesi yapilmasi durumunda sézlesme gecerli olmakla birlikte
kiralananin kullanima hazir bulundurulmamasi, teslim edilememesi gibi kiracinin miispet

3

zararindan yetkisiz kiraya veren sorumlu olacaktir'>’. Ancak bu sekilde yapilan

s6zlesmeye temsil olunan icazet vermez ise onu baglayamayacaktir!*,

Kira s6zlesmelerinde islem ehliyetine iliskin olarak kiracinin ehliyeti bakimindan
belirtilen hususlar kiraya veren icinde gegerli olup kisaca deginmek gerekir ise tam

ehliyetliler kiraya veren sifatiyla sézlesme yapabilir'?

. Ayirt etme giiciine sahip kiigiik
veyahut kisitli (mahcur) kisiler kanuni temsilcisinin (veli, vasi) muvafakati ile bir seyi

kullanimini kiraciya devredebilir'®®, Fakat TMK m.462/6 uyarinca 1 yil ve daha uzun

119 Syratas, a.g.e, s.24.; Yavuz, a.g.e., s.114, 728.; Polat, Halil. Ozel Hukuk Yargilamasinda Avukatin Pratik El Kitaba,
Ankara: Adalet Yaynevi, 2023, 5.1166.; Giindogdu, , a.g.m., s.863.; Ozyaksir, a.g.e., 5.82.; Aydogdu, Murat ve Nalan
Kahveci. Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri (S6zlesmeler Hukuku), 5. baski, Ankara: Adalet Yaymevi, 2021,
$.364.; Zevkliler vd, a.g.e, s.197.; Tandogan, a.g.e., s.104.

120 Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 16.09.2015 tarihli 2015/5905 Esas 2015/7285 Karar sayili ilaminda; “Kira tespit
davalarim kira sozlesmesindeki akitler yani kiralayan ve kiraci acabilecegi gibi, kiralananin maliki de acabilir.
Kiralayanin malik olmas: sart degildir. Hukuk Genel Kurulunun 04.03.1964 giin ve 694/179 sayili karar: uyarinca bir
sahis aldigr yetkiye binaen diger bir sahsa ait tasinmaz malt kiraya verebilir. Kira sozlesmesi karsilikly bor¢ doguran
rizai bir sozlesmedir. Olayimiza gelince; tasinmazin malikinin davact Ali Yiiksel oldugu, tasinmazin intifa hakk
sahibinin ise kiralayan Hiiseyin Yiiksel oldugu, davali Naciye Camdal ile intifa hakki sahibi Hiiseyin Yiiksel arasimda
01/01/2012 baslangig tarihli 1 yul siireli kira sézlesmesi imzalandigi, ancak dosya arasinda bulunan tapu kaydina gére
intifa hakkinin terkin edilmis oldugu anlasilmakla dava konusu tasinmaz iizerinde Hiiseyin Yiiksel lehine tesis edilmig
olan intifa hakkinin terkin edildigi tarih tespit edilerek davacinin husumet ehliyetinin bulunup bulunmadigi belirlenerek
sonucuna goére karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile davanin reddine karar verilmesi dogru degildir” seklinde
belirtilmistir.

121 Yavuz, a.g.e., s.734.

122 Benzer ictihatlar igin; Yargitay’m 14.12.2016 tarih 2015/11458 Esas 2016/7532 Karar sayili ilami, Yargitay’in
31.03.2015 tarih 2014/12979 Esas 2015/3179 Karar sayili ilami, Erzurum Bolge Adliye Mahkemesi 2. Hukuk
Dairesi’nin 03/11/2021 tarih 2019/598 Esas 2021/1981 Karar say1li ilamu.

123 Siratas, a.g.e, $.24.; Aral vd., a.g.e., 5.325.; Zevkliler vd, a.g.e, s.198.; Tandogan, a.g.e., s.105.

124 Zevkliler vd, a.g.e, 5.198.

125 Zevkliler vd, a.g.e, s..196.

126 Yavuz, a.g.e., s.727.; Yokus, a.g.e., s.21.; Aral vd., 5.325.; Aydin, Giileser. a.g.e.,s.23.; Aydogdu vd., a.g.e., 5.362-
363.
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stireli iiriin kirast sozlesmeleri ile 3 yi1l ve daha uzun taginmaz kira sézlesmelerinde
vesayet makami olan Sulh Hukuk hakiminden izin alinmak zorundadir. Tam ehliyetsiz

adma kiralanan seyin devrini sadece kanuni temsilcisi yapabilir!?’.

Ayirt etme giiciine
haiz kii¢lik veyahut kisitlilarin aksine tam ehliyetsizlerin yapmis oldugu devirler kanuni

temsilcilerinin muvafakati ile gegerli hale gelmez.

Kiraya veren kisi gercek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi ya da kamu kurumu da
olabilmektedir'?®. Tasinir veya tasinmazlarin miilkiyet sahipleri tiizel kisiler ise, bunlarin
yetkili organ veyahut temsilcileri kiralanacak seyi kiraya verebilir'?’. TTK m.356/1
kapsaminda bir kira s6zlesmesi var ise, anonim sirketlerin yonetim kurulunca yapilan kira
sOzlesmesinin gegerli olmasi i¢in genel kurulda onay almasi ve ticaret siciline tescil

130

edilmesi gereklidir'~". Adi sirketlerde ise tiizel kisilikleri bulunmadigindan ortaklar devir

islemini kendi adlarina yapmaktadirlar.

Kiraya veren, bir veya daha fazla kisi olabilir'*!. Hukukumuzda buna iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir. Birden fazla malikin payli veya elbirligi miilkiyete sahip
olmasi durumunda kiraya verilmesi, ihtar ¢ekilmesi, icra takibi yapilmasi veya dava

acilmasinda tek malikten farkli durumlar s6z konusu olmaktadir.

Elbirligi miilkiyet diger bir deyisle istirak halinde miilkiyet, bir mal {izerinde
birden ¢ok kisinin miilkiyet hakkina sahip oldugu ancak paylarinin belli olmadig:
miilkiyet tiiriidiir'*. Elbirligi miilkiyet Tiirk Medeni Kanununun 701. maddesinde
diizenlenmistir. Bu diizenleme; “Kanun veya kanunda éngoriilen sézlesmeler uyarinca
olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin  miilkiyeti, elbirligi
miilkiyetidir. Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylart olmayp her birinin

hakk, ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir” seklindedir.
Elbirligi miilkiyete tabi olan seylerin kiraya verilebilmesi i¢in oybirligi
gerekmektedir!** (TMK m.702/2). Oybirligi olmadan kiraya verilmesi durumunda onay1

olmayanlarin sonradan onay (icazet) vermesi gerekmektedir. Diger maliklerin de onay

127 Yokus, a.g.e., s.21.; Aydogdu vd., a.g.e., $.363.; ZevKliler vd, a.g.e, s.196.

128 Yokus, a.g.e., s.21.

129 Yokus, a.g.e., $.22.

130 6102 sayili TTK’nm 356. maddesinin 1. fikras1 “Sirketin tescilinden itibaren iki y1l i¢inde bir isletme veya aynin
sermayenin onda birini asan bir bedel karsiliginda devralinmasina ve ya kiralamasina iliskin sozlesmeler, genel
kurulca onaylanip ticaret siciline tescil edilmedikce gecerli olmaz. Bu sézlesmelerin onaylanmasindan ve tescilinden
once, bunlarin ifast amaciyla yapilmis olan 6demeler dahil, her tiirlii tasarruf gecersizdir” seklinde diizenlenmistir.
131 Ozyakistr, a.g.e., 5.83-84.

132 Elbirligi miilkiyeti hakkinda detayli bilgi icin bkz: Iger, Mehmet Fatih. Uygulamada izale-i Suyu (Ortakligin
Giderilmesi) Davalari, 4. Baski, Ankara: Adalet Yayinevi, 2023, 5.23-26.

133 Yavuz, a.g.e., s.728.; Yokus, a.g.e., 5.23.
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vermesi ile kira sozlesmesi gegerli olacaktir, eger onay verilmez ise kira sozlesmesi
gecerli olmayacaktir'®*, Kira sozlesmesi, sézlesmeyi yapanlar gibi sonradan onay

verenleri de baglamaktadir.

Esasen elbirligi miilkiyete tabi olan ortaklikta temsil yetkisi olmayan malik kira
sOzlesmesini kendi adina yapmis ise bu durumda s6zlesmenin gegerlilik durumunun ne
olacagi doktrinde tartismalidir. Bir kisim yazarlara gore!®, ortakligi temsil yetkisi
bulunmayan malikin kendi adima yapmis oldugu kira sdzlesmesi muvafakat vermeyen
ortaklar1 baglamaz. Diger maliklerin kira sdzlesmesine icazet vermemesi durumunda,

kendi adina sozlesme yapan malik bu kira s6zlesmesi ile bagli olup kiracinin ugramis

136 137.

oldugu zarardan sorumlu olacaktir'”°. Karsit goriise gore de'”’; elbirligi miilkiyete tabi
kiralananin biitiin malikler tarafindan kiraya verilmesi kosulu bulundugundan, bir veya

birkacinin kendi adina akdettigi kira sdzlesmesi gecerli degildir.

Elbirligi miilkiyete tabi tasinmazlarda ortaklar arasinda zorunlu (mecburi) dava
arkadasligi bulunmakta olup tiim ortaklarin birlikte dava agmalar1 ve icra takibi yapmalari
gerekmektedir!®. Elbirligi miilkiyete tabi tasinmazda kira tespit davasi agilacak ise hep
birlikte ihtarname ¢ekilmesi ve dava agilmasi gerekmektedir. Birlikte hareket etmeleri
miimkiin degilse 6rnegin miras nedenli ortaklikta terekeye temsilci atanmasi yoluna da
basvurulabilecektir'®®. Bu konu ile ilgili Istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 35. Hukuk
Dairesi’nin 01/11/2022 tarih 2022/2756 Esas 2022/2491 Karar sayili ilaminda;

134 Yokus, a.g.e., s.24.; Inceoglu, 1.Cilt, 5.55-56.; Aral vd., a.g.e., 5.325-326.; Aydogdu vd., a.g.e., 5.362-366.

135 Inceoglu, 1.Cilt, 5.55-56.; Tandogan, a.g.e., s.108.

136 Aral vd., a.g.e., 5.326.; ZevKliler vd, a.g.e, 5.199.; Tandogan, a.g.e., s.108.

137 Yokus, a.g.e., s.24.

138 Ercan, Ismail. Uygulamacilar i¢in Medeni Usul Hukuku El Kitab1, 4. Baski, Ankara: Seckin, 2019, 5.356-358.

139 Yavuz, a.g.e., s.736.; Polat, a.g.e., s.1167.

Benzer yonde olan Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 11/05/2017 tarihli 2017/2004 Esas 2017/7110 Karar sayili ilami.
Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 13.04.2015 tarihli 2015/2036 Esas 2015/3614 Karar sayili ilaminda; “MK nun
640/2.maddesine gére “mirasgilar terekeye elbirligi ile sahip olurlar ve sézlesme veya kanundan dogan temsil ya da
yonetim yetkisi sakli kalmak iizere, terekeye ait biitiin haklar iizerinde birlikte tasarruf ederler.” Istirak halinde
miilkiyet diger bir deyisle elbirligi miilkiyetin esasinda, istirak halinde miilkiyeti meydana getiren kisilerin hepsinin bir
arada hak sahibi olmalart yer alir. Bu miilkiyette malikler paydas degil, ortaktir. Tiizel kisilige sahip olmayan bu
ortaklikta, hakkin siijesi ortaklik olmayip bir biitiin halinde elbirligiyle hareket etmek zorunda olan ortaklardir (MK.
md. 640/1). Ortaklar arasinda zorunlu dava arkadasligi vardir. Davada, istirak halinde miilkiyetin geregi miras yoluyla
terekeye dahil olan tasinmaz ile ilgili kira parasinin tespiti talebi ortaklardan sadece iigii tarafindan diger iki mirasgi
da davali olarak gosterilmek suretiyle dava edilmistir. Iki ortak tarafindan dava a¢iimasi nedeniyle mirasgilar kendi
agtiklart bu davayr yalniz baslarina yiiriitemeyeceklerinden davayt biitiin mirasgilar ile birlikte yiiriitmesi gerekir.
Mahkemece, ii¢ miras¢imin a¢tigi davanin goriilebilmesi icin MK.640/3 maddesi geregince terekeye temsilci tayin
ettirmesi i¢in davacilara uygun bir siire vermelidir. Terekeye atanan temsilci, mirasginin a¢tigt davaya icazet verirse
davaya tereke temsilcisi tarafindan devam edilir. Terekeye temsilci atanmast ve tereke temsilcisinin davaya devam
etmesi halinde de, ayrica diger mirasgilarin davaya katilmalarina veya muvafakatlarimin alinmasina gerek yoktur.
Davayr acan miras¢i, kendisine verilen kesin siireye ragmen terekeye temsilci tayin ettiremez veya terekeye atanan
temsilci davaya icazet vermezse davamin reddine karar verilir. Mahkemece davacilara MK.nun 640/3. maddesi
geregince terekeye temsilci tayin ettirmesi igin siire verilerek olusacak sonuca gére karar verilmesi gerekirken taraf
teskili saglanmadan yazil sekilde isin esast hakkinda karar verilmesi dogru degildir” seklinde belirtilmistir.

Terekeye temsilci atanmast hakkinda detayli bilgi i¢in bkz: Ruhi, Canan ve Ahmet Cemal Ruhi. Tereke Davalari,
Ankara: Seckin, 2022, 5.1093 vd.
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“Davacimin muristen intikal eden elbirligi miilkiyetine tabi tasinmazin kira bedelinin
tahsili i¢in icra takibi bagslattigi, elbirligi miilkiyetine tabi tasinmazin kira parasinin
tahsili i¢in tiim miras¢ilarin birlikte hareket etmesi, dava agcana diger miras¢ilarin riza
beyan etmesi, terekeye temsilci atanmasi suretiyle davaya devam edilebilecegi, dava
konusu terekeye atanmuis temsilci bulundugu sabit olmakla tereke temsilcisinin davadan
haberdar edilmesi, tereke temsilcisinin davaya icazet vermesi halinde isin esasina
girilerek sonucuna gére karar verilmesi, davaya icazet verilmemesi”’ gerekcesi ile
kaldirilarak karar1 veren mahkemeye dosyanin iadesine karar verilmistir.

Payli miilkiyet diger bir adiyla miisterek miilkiyet, birden fazla kisinin bir seyin

140 Kanun

tizerinde fiilen boliinmeden, belirli oranlar ile miilkiyet hakk: sahibi olmasidir
koyucu tarafindan TMK’nin 688. maddesinde “Payli miilkiyette birden ¢ok kimse, maddi
olarak béliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir’ seklinde
tanimlanmistir. En basit haliyle payli miilkiyetin, elbirligi miilkiyetten farki paylarin belli

olmasidir.

Payli miilkiyetin, kiraya verilebilmesi i¢in pay ve paydas cogunlugu
aranmaktadir'*! (TMK m.691). Payli miilkiyete tabi bir sey, gerekli cogunluga ulasmadan
kiralama yapilmis ise yetkisiz temsile iliskin hiikiimler gecerli olup diger paydaslardan
onay alinmaz ise sdzlesme gecersiz olur ve kiracinin zararimi karsilamasi gerekir'#?. Kira
sOzlesmesi, sozlesmeyi yapanlar gibi sonradan onay verenleri de baglamaktadir. Ancak

onay vermeyenler ise kira sozlesmesi bile bagli degillerdir'*’.

Miisterek (payli) miilkiyete tabi kiralanan pay ve paydas ¢ogunlugu ile kiraya

verilirse her paydas, kendi pay: igin kira tespit davasi ve kira alacagi agabilmektedir'*.

140 eer, a.g.e., s.11.

4 Yavuz, a.g.e., s.731.; Aydogdu vd., a.g.e., s.365.

YHGK 27/12/2013 tarih 2012/1-770 Esas 2013/285 Karar sayil1 ilaminda; “...4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun
691/1. maddesindeki; “Isletme usuliiniin veya tarim tiriiniin degistivilmesi, adi kiraya veya iiriin kirasina iligkin
sozlesmelerin yapilmast veya feshi, topragin islaht gibi onemli yénetim isleri icin pay ve paydas ¢cogunluguyla karar
verilmesi gerekir....” hiikmii ile payli miilkiyette tasinmazin kiraya ne sekilde verilecegi hususu diizenlenmigtir. Buna
gore payli miilkiyette tasinmaz pay ve paydas ¢ogunlugu karariyla kiraya verilebilir. Somut olayda, dava konusu 3
parsel sayili tasinmazda, asil dava ve birlesen dava davacilart olan N. 0. 3500/22200, A.0."n 2625/22200, M. O."in
2625/22200, K.O."m ise 5250/22200 ve 8200/22200 paylarinin oldugu, tasinmazda bulunan gekismeye konu yapunn
davali D. sirketine 01.04.2006 baslangich kira sozlesmesi ile paydaslardan K. O. tarafindan kiraya verildigi, diger
paydaslarin sézlesmede yer almadigi ve bu dava ile kiralamaya karsi koyduklar: anlasiimaktadr. Dava konusu
tasinmaz TMK'nun 691/1.maddesindeki pay ve paydas ¢ogunlugu olmadan kiraya verilmis bulundugundan davalr D.
sirketinin taginmazi kullanmasi hakli ve gegerli bir nedene dayanmamaktadwr. Bu bakimdan asil davanin konusu olan
el atmamin 6nlenmesi davasiin tamamen kabuliine karar verilmesi gerekir. A¢iklanan bu degisik gerekge ile Yerel
Mahkeme direnme karart usul ve yasaya aykirt oldugu,..” gerekgesi ile bozulmasina karar verilmistir.

142 Aydogdu vd., a.g.e., s.365.; Giilerci, a.g.e., s.144-145.; Tandogan, a.g.e., s.106.

143 Zevkliler vd, a.g.e, 5.199.

14 Yavuz, a.g.e., s.734.

29



Yargitay ictihatlar1 da bu ydndedir'®.

Davaci taraf yalniz basina kiraya veren
olmadiginda ya diger kiraya verenlerin davaya katilmalarin1 saglayacak ya da kendi pay1
i¢in kira bedelinin tespiti talebinde bulunabilecektir'*®. Kiraci, payli miilkiyete tabi
kiralananda iyi niyetli olarak paydaslardan birine ©6deme yaparsa borcundan

kurtulmaktadir.

7.2. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERININ SEKLI

Kira sozlesmesi sekle bagli olmayip sozlii veya yazili olarak yapilmasi

147

miimkiindiir'*’. Ancak ispat a¢isindan yazili seklinde yapilmasi dnerilmektedir.

Taraflar arasinda sozlii kira s6zlesmesi bulunmasi ve kiraci tarafca kira iliskisi
inkar edilmesi durumunda kira iligkisinin nasil ispatlanabilecegi sorusu giindeme
gelmektedir. Yargitay’in yerlesik ictihatlar1'*® uyarinca kira sézlesmesinden kaynaklanan
uyusmazliklarda, kira iligkisinin kiraya veren tarafindan ispatlanmasi gerekmektedir.
Kiraya veren kira iliskisini de baslangic tarihini de abonelik kaydi, banka dekontlar1 ve
fatura 6demeleri gibi deliller ile ispat edilebilir. Hatta yillik kira bedeli senetle ispat
smirinin altinda ise yazili delille ispat yiikiimliiliigi bulunmadigindan kiraya veren tanik

deliline de dayanabilir'#’.

145 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 21/05/2019 tarihli 2017/7770 Esas 2019/4738 Karar sayili ilam1, Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 29/05/2018 tarihli 2017/9165 Esas 2018/6020 Karar sayil1 ilami, Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 16/03/2015
tarihli 2015/1129 Esas 2015/2523 Karar sayili ilami.

146 Giinay, Erhan. Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Tespiti ve Kira Sézlesmesinin Sona Erdirilmesi, 4. Baski,
Ankara: Seckin, 2024. , 5.67.; Yavuz, a.g.e., s.734.

47 Siratas, a.g.e, 5.22; Yavuz, a.g.e., s.93.; Yokus, a.g.e., 5.20.; Aral vd., a.g.e., s.328..; Gociim, Olcay. Kira Hukuku,
Ankara: Adalet Yayinevi, 2019, s.17.

Antalya Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi’nin 13/07/2023 tarihli 2021/1479 Esas 2023/1574 Karar sayil
ilaminda; “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 299. maddesinde "kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin
kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasint kiracrya bwrakmayi, kiracimin da buna karsilik
kararlastirilan kira bedelini ddemeyi tistlendigi sozlesmedir” seklinde tamimlanmustir. Kural olarak kira sézlesmesi
sekle bagh degildir. Sozlii olarak yapilabilecegi gibi yazili olarak da yapilabilir. Kira sézlesmesinden kaynaklanan
uyusmazhiklarda, kira iliskisi ve kira miktarinin kiraya veren, édeme savunmasinin ise kiraci tarafindan ispatlanmasi
gerekir” seklinde belirtilmistir.

148 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 01/10/2019 tarih 2019/3843 Esas 2019/7308 Karar sayili ilam1, Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 08/05/2019 tarih 2017/8451 Esas 2019/4227 Karar sayili ilamu, Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 25/02/2019
tarih 2017/5681 Esas 2019/1473 Karar sayili ilamu.

149 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 08/05/2019 tarih 2017/8451 Esas 2019/4227 Karar sayil ilamuinda; “‘...uyusmaziik;
taraflar arasinda kira iliskisi bulunup bulunmadigi ve kira iliskisi bulunmast halinde ise, kira bedelinin ne kadar
oldugu noktalarinda toplanmaktadir. HMK ’nin ispat yiikiinii diizenleyen 190. maddesine gére ispat yiikii; kanunda ézel
bir diizenleme bulunmadikca, iddia edilen vakiaya baglanan hukuki sonuctan kendi lehine hak ¢ikaran tarafa aittir.
4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu'nun 6. maddesi geregince de, kural olarak, herkes iddiasini ispat etmekle yiikiimliidiir.
Kural olarak, kira iliskisinin varligini ve aylik kira bedelinin ne kadar oldugunu ispat kiilfeti davaciya, davall
tarafindan kabul edilen kira bedelinin ddendiginin ispat kiilfeti ise davaliya diiser. Davacinin talep ettigi yillik kira
miktart HMK'min 200. maddesi uyarinca belirlenecek senetle ispat sinirinin tizerinde ise davact kira bedelini yazil
belge ile kanitlamak zorundadir. Yazili delille kanmitlanmadig: takdirde ise davalimin kabuliinde olan miktar esas
alinmalidir. Yine davali da ayni kosullar altinda yillik kira bedelinin senetle ispat sinirinin tizerinde olmasi durumunda
kira borcunun ddendigini yazili belge ile ispat etmelidir. Somut uyusmazilikta; davact kiraya verenin iddiasi
dogrultusunda yillik kira bedeli senetle ispat simrimin altinda oldugundan yazili delille ispat yiikiimliiliigii
bulunmamaktadir. Bu nedenle kira aktinin varligi ve kira bedelinin tutari her tiirlii delille ispatlanabilir. Yukaridaki
acgiklamalar birlikte degerlendirildiginde; mahkemece, davalinin kira iliskisini inkar etmig olmasi nedeniyle oncelikle
kira akdinin varliginin ispatlanmasi gerektiginden ispat yiikiiniin davacida oldugu ve davacimin bu iddiasini her tiirlii
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IKiNCi BOLUM

TURK HUKUKUNA GORE KONUT VE CATILI ISYERI KiRA
SOZLESMELERINDE BEDEL TESPITi VE SURELER

1. KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARINDA KiRA BEDELININ TESPIiTI
KAVRAMININ TARIHSEL GELISIMI

1.1. 818 SAYILI BORCLAR KANUNU

818 sayili Borglar Kanunu, Isvigre Borglar Kanunundan esinlenerek hazirlanmis
ve Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi’nde 22/04/1926 tarihinde kabul edilmistir. Isbu kanun
04/10/1926 yilinda yiiriirlige girmis ve 6098 sayili TBK yiiriirliige girene kadar
yiirtirliikkte kalmistir. Miilga BK’nin kira hukuku agisindan en 6nemli farklarindan biri
kiralananin niteligi taginir olsun taginmaz olsun ya da kira sd6zlesmesinin tiirii ne olursa

olsun hepsinde bu kanunun kira hiikiimlerinin uygulanmasidir'>°.

Tiirk kanun koyucusu, kira sézlesmeleri bakimindan taraflarin iradesine saygi
duyarak sdzlesme serbestisini benimsemistir. Konut ve isyeri fiyatlarini etkileyen bir¢ok
etken olmakla birlikte savaslar, ekonomik ve finansal krizler, salgin hastaliklar bu
degiskenlerin en 6nemlilerindendir. Bu donemlerde konut arzinda ve talebinde bir¢ok
degisim yasanmakta ve denge noktasindan uzaklasilmaktadir. Ikinci diinya savasi ile
goriilen ekonomik daralma bir¢ok alanda oldugu gibi insaat sektoriinii de etkilemistir.
Bunun neticesinde de konut ve igyeri arzindaki azalis ve hizli sehirlesme ile kira
sOzlesmelerinin taraflar1 arasindaki menfaatler dengesi bozularak olagan durumdan
sapmalar meydana gelmistir. Devlet miidahalesi ile bu menfaat dengesi saglanmaya
calisilmis ve kiraya verene oranla daha zayif konumda oldugu kabul edilen kiraci lehine

0zel kanunlar ile s6zlesme serbestisi ilkesinin aksine birtakim sinirlamalar getirilmistir.

26/01/1940 tarihinde Resmi Gazete yaymlanan 3780 sayili Milli Korunma
Kanunu ile kira bedeline iliskin sinirlama getirilmistir. Bu kanun, dénemin ekonomisi
sebebiyle hiikiimete birtakim yetkiler veren bir kanundur. Bu kanunun 30. maddesi ile de
“...sehir ve kasaba ve iskele ve liman ve istasyondaki gayrimenkullerin kira bedelleri, bu
kanunun tatbik mevkine konmasina tekaddiim eden senenin muayyen olan kira

bedellerinden fazla olamaz” diizenlenmesine yer verilmis ve devaminda da hiikmiin

delille ispat edebilecegi gozetilerek, tanik delili dahil tiim deliller toplanip bir degerlendirme yapilarak sonucuna gore
karar verilmesi gerekirken, ispat yiikii ve deliller balkimindan yanilgili degerlendirme ve yetersiz arastirmaya gore
vazili sekilde hiikiim tesisi dogru goriilmemis, bozmayi gerektirmistir’” seklinde belirtilmistir.

150 Ozyakisir, a.g.e., 5.161.
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uygulanacagi yerleri hiikiimetin belirleyecegi belirtilmistir. Daha agik bir ifade ile
hiikiimetin belirleyip ilan ettigi sehir, kasaba, iskele, liman ve istasyondaki taginmazlar
i¢cin olan kira s6zlesmelerinde, taraflar kira bedelini belirlerken bir 6nceki yil olan 1939
yilinin rayicinden fazla belirlenemezdi. Bu kanun ile belirlenen tavan sinir, 3454 sayil
kanun, 4180 sayili kanun, 4648 sayili1 kanun ve 5020 sayili kanunlar ile asilmissa da

taraflara kira sozlesmesinde biitiiniiyle bir irade serbestligi birakilmamistir!'>!,

Milli Korunma Kanununun tadiline dair olan 6084 numarali kanunun birinci
maddesinin tadili hakkinda Kanun’un 1. maddesi ile “6084 sayili Milli Milli Korunma
Kanununun 30 uncu maddesi gerek meskenlerde gerekse meskenlerden gayr: yerlerde
1/6/1955 tarihinden itibaren mer'iyetten kaldirilmigtir”'>* diizenlemesine yer verilerek

kira bedeline iligkin sinirlamalar 01/06/1955 yilindan itibaren kaldirilmistir.

1.2. 6570 SAYILI GAYRIMENKUL KiRALARI HAKKINDA KANUN ve YARGI
KARARLARI

Kira bedeline iligkin sinirlamalar 1955 yilinda kaldirilmigsa da niifus artis hizi,
sanayilesme ve ig bulma ihtiyaci ile koyden kente gog ile konut ve igyerlerine olan ihtiyag
artmis ve mevcut arz yetersiz hale gelmistir. Bunun neticesinde, 818 sayili Borglar
Kanunu’na ek olarak gayrimenkuller i¢in 6zel bir diizenlemeye ihtiya¢ duyulmus ve 6570
sayllt Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun 18/05/1955 yilinda kabul edilerek
01/06/1955 yilinda yiriirlige girmis ve 6098 sayili TBK yiiriirliige girene kadar
yiiriirliikte kalmistir.

GKHK 1/1 maddesinde “Belediye teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve
istasyonlardaki gayrimenkullerin (Musakkaf olmiyanlari hari¢) kiralanmalarinda
kiralvyanla kiract arasindaki hukuki miinasebetlerde bu kanun ile Bor¢lar Kanununun bu
kanuna aykirt olmayan hiikiimleri tatbik olunur” seklinde diizenlenmistir. Bu
diizenlenmeden belediyenin idari sinirlar1 iginde bulunan yerlerde, iskelelerde, limanlarda
ve istasyonlarda bu kanunun uygulanacagi agik¢a belirtilmistir'>>. Bunun disinda kalan
kiralamalarda ise 818 sayili Bor¢lar Kanunu uygulanacaktir. Bu madde ile GKHK’ nin
uygulanma kapsamina, kiralanan seyin bulundugu yer ve vasfi agisindan sinirlama

getirilmistir'>*,

151 Ozyakastr, a.g.e., s.162-163.

12 RG: 30.12.1954 T. ve 8892 S.

133 Yavuz, a.g.e., 5.626.

154 Babaoglu, Tuba. Konut Ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Arabuluculuk Yoluyla
Coziimii, (Yiiksek Lisans Tezi), KTO Karatay Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii. Konya, 2023, s.37-38.;
Gokyayla.a.g.m.; s.1239-1240.; Dogan, a.g.e., 5.38-40.
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Kira sdzlesmesinin unsurlarindan olan kira bedeline, 6570 sayili GKHK ’nin 2.'5

ve 3.156 maddesi ile smirlamalar getirilmistir. Bu smirlamalar ile kira sézlesmesinin ister
yazili ister sozlii diizenlenmis olsa dahi 12/05/1953 tarihindeki rayicin gegilemeyecegi

belirtilmistir.

Mersin Sulh Hukuk Mahkemesi, “...Ozet olarak, 6570 sayilt kanunun, kiginin
temel hak ve hiirriyetleri ve hukukun genel prensibleri ile bagdasamiyacak kurallar
tasidigindan tiim halinde Anayasa'va aykirt goriildiigii, olaganiistii haller kanunu olan
Milli Korunma Kanununun kaldirimasindan sonra yiiriirliige konulan bu kanunun
kabuliinii gerektiren sebeplerin ortadan kalktigi ve zararli olageldigi, mesken yapimini
yavaslattigi ve hattd duraklattigi, bu kanunun miieyyidelerinden kurtulmak icin kisilerin

99157

hilere basvurduklar: ve adli makamlar: bosyere isgal ettikleri... gerekcesiyle dosyay1

Anayasa Mahkemesine gondermistir.

Anayasa Mahkemesi tarafindan yapilan incelemede; GKHK’nin 2. ve 3.
maddeleri ile eski rayi¢ dondurulmasindan sonra iktisadi konulardaki degisiklikler, insaat
maliyetlerindeki 6nemli artis, Tiirk parasinin deger kaybetmesi, esya fiyatlarinin artmasi,
bina vergilerine gelen zamlar karsisinda miilk sahiplerinin gayrimenkule yatirmis
olduklar1 sermaye gelirinin sabit kalmasi bu miilk sahiplerinin aleyhine olurken
kiracilarinin lehine bir durum dogurdugu ve bu durumunun esitlik ilkesine aykir1 oldugu,

bununla birlikte mal sahipleri arasinda huzursuzluklara sebebiyet verdiginden ilgili iki

155 6570 sayili GKHK ’nin 2. maddesi; “Madde 2 —

A) Birinci maddede yazili yerlerdeki gayrimenkullerin kiralari 1939 yili kiralarina, meskenlerde yiizde iki yiiz,
meskenlerden ayri yerlerde yiizde dort yiiz zam yapilmak 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 enciimenlerince 1939 yili
rayici esas alinarak o mahal veya semtteki miimasillerine gore takdir edilen kira bedellerine yukardaki nispetlerde
zamlar yapilmak suretiyle taayyiin eder.

C)1939 yilindan sonra insa edilen veya asli heyeti tevsi veya teblil edilmek suretiyle esash olarak tadil edilmis
gayrimenkullerin; kira bedelleri Bina Vergisi Kanununa gére tahakkuk eden gayrisdfi iratlari nazara alinarak tesbit
edilen kiralarima meskenlerde yiizde yiiz, meskenlerden gayri yerlerde yiizde iki yiiz zam yapimak suretiyle bulunacak
miktar1 gecemez. Su kadar k i bu madde geregince yapilan zamlarla tesbit olunacak kiralar iigiincii maddedeki emsal
gayrimenkullerin kiralarini gecemez.” seklinde diizenlenmis ve Anayasa Mahkemesi’'nin 26/03/1963 tarih 1963/3 Esas
1963/67 Karar sayili ilamu ile iptal edilmigtir.

136 6570 sayily GKHK 'min 3. maddesi; “Madde 3 —

A) Birinci maddede yazili yerlerde 24/2/1947 tarihinden sonra insa olunan gayrimenkullerin kira bedelleri 12/5/1953
tarihinde mevcut yazili veya sézlii mukavele ile belli miktar: gecemez.

B) 12/5/1953 tarihindeki kira bedelleri yazili veya sézlii mukavele ile belli olmiyan veya bu tarihten sonra kiraya
verilmeye baslanan yahut kullanma tarzi tamamen degistirilerek kiraya verilen gayrimenkullerin kira bedelleri o mahal
veya semdeki miimasillerinin 12/5/1953 tarihindeki kiralarina gére belediye enciimenlerince takdir edilir. 6084 sayil
kanunun nesrinden sonra insa edilen gayrimenkullerle bundan sonra insa edilecek veya yeniden kiralanacak
gayrimenkullerin ve mezkiir kanun 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 nazart itibare alinarak belediye enciimenlerince takdir olunur “ seklinde diizenlenmis ve Anayasa
Mahkemesi’nin 26/03/1963 tarih 1963/3 Esas 1963/67 Karar sayil1 ilamu ile iptal edilmistir.

157 https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/ND/1963/67 (E.T.: 18.05.2024)
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madde ile getirilen sinirlamalar ile artik kamu yararindan bahsedilemeyecegine
deginilmistir. Diger sektorlerde devlet tarafindan alinan tedbir ve sinirlamalarin
kaldirilmasi karsisinda iktisadi konuda 6nemli degisiklikler olmasina ragmen 6570 sayili
kanun ile getirilen kira bedeline iligkin sinirlamanin halen yiiriirliikte olmasinin adaletsiz
oldugu ve gelirini gayrimenkule yatiran miilk sahibinin elde edecegi geliri asir1 derecede
siirlandirilmasinin Anayasanin 36. maddesinde diizenlenen miilkiyet hakkinin 6ziine
aykirilik teskil ettiginden bahisle ve Anayasa Mahkemesi’nin 26/03/1963 tarih 1963/3
Esas 1963/67 Karar sayili ilami ile oy ¢oklugu ile iptal edilmistir'>®. Bahse konu iptal

158 Anayasa Mahkemesinin 26/03/1963 tarih 1963/3 E. 1963/67 K. Sayili Karar’mn iptal ile ilgili metni; “Anayasa'nin
36 nc1 maddesinde, herkesin miilkiyet ve miras haklarma sahip oldugu, bu haklarm, ancak kamu yararr amaci ile
kanunla simirlanabilecegi, miilkiyet hakkinin kullanilmasinin toplum yararina aykirt olamiyacagi yazilidr. Bu suretle
Anayasa, miilkiyet hakkinin, kanunla ve kamu yarari amact ile simrlanabilecegi esasimi koymus bulunmaktadr.
Bununla beraber, yine temel hak ve hiirriyetlerin Anayasa'nmin séziine ve ruhuna uygun olarak ancak kanunla
siirlanabilecegini ve kanunun kamu yarari, genel ahldak, kamu diizeni, sosyal adalet ve milli giivenlik sebepleri ile de
olsa bir hakkan ve hiirriyetin oziine dokunamiyacagini emreden Anayasa'min 11 inci maddesinin, miilkiyet hakkinin
sinirlandirilmasinda da gézoniinde bulundurulmast zorunlugu vardir. Anayasa'nin 36 nct maddesi hiikmiine gore,
kiralar hakkinda kanun koyucunun simirlamalar koymasimin caiz olup olmadigi konusu iizerinde durulmak
gerekir.Gayrimenkullerin, mesken ve is yeri olarak cesitli yonlerden toplumu ilgilendiren biiyiik onemi vardir. Bu
yonlerden birisi de iktisadi alandir. Mesken ve is yeri darliginin bulundugu memleketlerde, Devletge tedbir alinmadig
takdirde, talebin fazlaligi dolayisiyle kiralar anormal sekilde yiikselir. Bu yiikselis istihkak maddelerinin fiyatlar
tizerinde de etkilenirini gosterir ve hayat pahaliligina sebep olur. Bu gercgek bir¢cok yabanci memleketlerde de kabul
edilmis ve kira konusunda ¢esitli tedbirler alinmigtir. Memleketimizde de ilk defa Milli Korunma Kanununda yer alan
30. madde ile kiralar dondurulmus, sonradan bu maddenin ihtiyact karsilayamadig goriilerek degisiklikler yapilmus
ve son olarak 1/6/1955 giiniinde yiiriirliige giren 6570 sayili kanun kabul edilmistir. Hayat pahaliligi, toplumda
huzursuzluk yaratan bir olaydir. Toplumu buna karsi korumak amaci ile Devletce tedbir alinmasinin kamu yararina
bir miidahale teskil ettiginden siiphe edilemez. Aymi amagla, kiralarin kontrol altina alinmast da kamu yararina olan
tedbirler ciimlesinden sayilmak icabeder. Devletin bu konudaki miidahalesi, miilkiyet hakkinin kamu yarar: amact ile
siirlanabilecegi on goren Anayasa 'min 36 nci maddesinin kapsamina girer. Bu sebepler goz oniinde tutularak,
memleketimizde gayrimenkul darligi devam ettigi siirece, kanun koyucunun, kira konusunu diizenlemesinin ve bu
alanda sumirlama yapmasmin, miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmamak sarti ile, caiz bulundugu ve bu miidahalenin kamu
yararina oldugu hususunda goriis birligine varinmugtir. Simdi, 6570 sayuli kanunun yukariya alinan hiikiimlerinin kamu
yararin saglayp saglamadig ve miilkiyet hakkinin Oziine dokunup dokunmadigi meselesinin ¢oziimlenmesi gerektir.
Sozii gecen 2. ve 3 iincii maddelerden anlasildigi iizere, kanun koyucu gayrimenkulleri, yapudiklar: yillara gére
kategorilere ayirmig ve bunlara belli miktarda zamlar yapmakla beraber 12/5/1953 deki kira rayicini en yiiksek had
kabul edip kira paralarmi béylece dondurmustur. Kiralarin bu suretle dondurulmasma karsilik, 12/5/1953 giiniinden
sonra iktisadi sartlar Onemli derecede degismistiv. Bu arada insaat maliyetleri, bakim ve idare giderleri ¢ok artmis
Tiirk parasinin kryymeti Hiikiimetce alinan kararlarla diigtiriilmiis, gerek bu kararlarin ve gerek ¢esitli diger sebeplerin
etkisi altinda esya fiyatlari yiikselmis, bina vergilerine de Devletce zamlar yapimistir. Bunun sonucu olarak 12/5/1953
gtinii ile bugtiniin konjonktiirleri arasinda biiyiik bir fark hasil olmus ve bu durum, toplantida huzursuzluk yaratmistir.
1954 yili sonlarinda hazirlanan, 6570 sayili kanun tasarisinin gerekcesinde de bu huzursuzluga isaret edilmis ve ikinci
Diinya Savasinin dogurdugu iktisadi sarsintilarin artik sona erecegi kanaati ile biitiin iktisadi alanlarda oldugu gibi
kira alaminda da tam bir serbestlige egilim gosterilerek 6084 sayuli kanunla konutlardan gayri yerlerde l/l/1955 ve
konutlarda 1/6/1955 tarihlerinden itibaren mutlak bir kira serbestligi kabul edilmis ise de, memlekette bas gosteren
veni fiyat dalgalanmalart karsisinda 6084 sayulr kanunun uygulanmasina gidilmesinin biiyiik sakincalar doguracagt
anlasildig1 belirtildikten sonra, mal sahiplerinin tasarruf serbestligine riayetle beraber kiracilart da makul sekilde
koruyacak bir intikal devresi yaratilmasinin diistiniildiigii ve bu amagla yeni tasarimin hazirlandigi agiklanmistir. Bu
tasarida bazi kayit ve sartlarla giiniin serbest kira emsaline gore kiralarin tesbiti esasi kabul edilmis, fakat gegici
enciimen halen memlekette bir gayrimenkul buhraninin devam ettigi ve kiralar ile tahliye sebeplerinin tahdidi rejiminin
terkedilmesinin biiyiik buhranlar yaratacagi gerekgesi ile teklif olunan esasi kabul etmemigtir. Hiikiimetin bu teklifinden
sonra sekiz yildan fazla bir zaman geg¢mis, arada fiyatlar daha da artmis ve iktisadi sartlar yeniden degismistir. Hal
baoyle iken benimsenmis olan Mayis 1953 kira rayici esast devam etmektedir. Bu durumun, gayrimenkul sahipleri
yoniinden hakkanivet ve adalet prensipleri ile bagdasamayacag asikdrdir. Ote yandan, gene sozii gegen tasari
gerekgesinde, fiyatlarda gériilen yiikselisin mesru simirlart asarak haksiz kazanglara ve ihtikdra meydan birakilmamasi
icin Hiikiimetge muhtelif tedbirlere basvuruldugu, bu tedbirlerin olumlu sonuglar vermesinin, iktisadi alanin tamamin
kapsayan, miiessir tatbikata gidilmek suretiyle pivasada genel bir fiyat Istikrarimin saglanmasina baglh bulundugu ve
fiyat istikrarina en onemli etki yapan unsurlardan birinin ve belki de baghcasinin gayrimenkul sektorii oldugu ifade
edilmistir. Bu gerekgeye gore kira konusu, iktisadi hayata etki yapan Onemli bir faktor olmakla beraber bunun yalniz
basina ele alinmasi, istenen sonuglart saglamaya yetmemektedir. Hal béyle iken diger sektorlerde, Devietce alinmis
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kararina iliskin olarak Mersin Sulh Hukuk Mahkemesi tarafindan kanunun biitiinline
itiraz edilmis iken incelemenin yalnizca kanunun 2., 3., ve 7. maddesinin (e) bendine
yonelik yapilmasinin isin icabmma ve 44 sayili kanunun 28. maddesine uygun

goriilmedigi!>, kiralarin 1953 rayicine gére dondurulmasinin mevcut olan giiniin

olan tedbirler ve yapilan simirlamalar kaldirilmig, bu suretle daha genis kazang imkanlari saglanmis, buna karsilik
miilk sahiplerinin gayrimenkullere yatirdiklar: sermaye gelirlerinin degismez kalmasi gibi bir durum hasil olmustur.
Bu durum, gelirlerin dagilisinda, mal sahipleri zararina ve kiracilar yararma bir degisiklik dogurmustur. Bu sonug,
yurtdaslarin, haklarda ve yiikiimliiliiklerde esitligi prensibine tamamiyle aykiridir. Kanun, kiralarin da fiyat
yiikseliglerine gore adalete ve iktisadi sartlarin gereklerine uygun bir sekilde ayarlanmasina elverigli olsa idi, béyle
bir sonu¢ dogmamis olurdu. Burada su yonii de belirtmek yerinde olur. Gegici enciimen raporunda yazili oldugu iizere,
gayrimenkul darligi, kira paralarimin ve tahliye sebeplerinin sumirlanmasi rejiminin kaldirilmamast i¢in makul bir
sebep olarak kabul edilebilirse de bu sebep, gayrimenkul sahiplerinin menfaatlerini de koruyan tedbirler alinmasina
engel sayilamaz. Uzerinde durulmas: gereken diger bir nokta da kiralarm takdiri konusunda kanunun koydugu usuldiir.
Biiyiik bir yurttas kitlesini ilgilendiren ve miilkiyet hakkinmin kullanilmasini simirlayan bu konuda, belediye
enciimenlerine verilen takdir ve yetkisinin agik ve kesin dlgiilerle simirlanmasi gerekir. Kanunun koydugu olgiiniin ise
bu nitelikte oldugu kabul edilemez. Gergekten 2. ve 3 iincii maddelerde, kiralari belli olmayan gayrimenkullerin
kiralarimin  bulunduklart mahal veya semtteki miimasillerine gére takdir olunmast on goriilmiistir. Miimasil
gayrimenkulu bulmak her zaman miimkiin olmadig1 gibi miimasil gayrimenkulun kirasi da ¢esitli sebeplerle diisiik veya
yiiksek tutulmug olabilir. Bu yiizden kira takdir edilirken ¢ok defa yanhs mukayeseler yapilmakta ve dogru olmayan
sonuglara varimaktadir. 6570 sayili kanunun 2 nci ve 3 iincii maddelerinde on goriilen sumirlamalar, yukarida
belirtildigi gibi, adalete ve esitlige aykiri durumlar doyurdugu ve bu yiizden gayrimenkul sahibi yurttaglar arasinda
huzursuzluk yarattigr ve huzursuzluk, diger yurttaslar iizerinde de etkilerini gostermekten geri kalmadigi cihetle,
bunlarm artik kamu yararini sagladiklart kabul edilemez. Ote yandan bu simrlamalarla kiralar dondurulmus
oldugundan gayrimenkul sahiplerinin gelirlerini, degisen sartlara gore ayarlamak imkani Onlenmis bulunmakta ve
bunlarin elde ettikleri gelirler, diger sektorlerdeki kazan¢larin ¢ok altinda kalmaktadir. Ayrica, bu sekilde dondurulan
kira paralart, fiyatlarin yiikselisi sonucu gayrimenkullerin kazandigi degerin normal gelirini tegkil etmekten de uzaktir.
Oteli sektorlerde simrlamalar kaldirildig ve iktisadi sartlar biisbiitiin deristigi halde 6570 sayili kanunla konulan kira
rejiminin devam ettirilmesi, adaletsiz ve miilkiin gelivinden sahibinin yararlanmasmn: Onleyen asir1 bir sinirlama halini
almistir. Béyle bir simrlamanin miilkiyet hakkinin 6ziinii zedeledigi asikdrdir. Bu sebeplerle sozii gegen 2. ve 3 iincii
maddelerin, Anayasa'min 36. ve 11. maddelerine aykirt olmalari yoniinden iptal edilmeleri gerekir. 6570 sayili kanunun
7. maddesinin (e) bendine gelince : Bu bent ile mal sahiplerine bazi kayitlarla sozlesme siiresinin bitiminde tahliye
ddvast agmak hakki taninmaktadwr. Bu hakkin verilmesinde miilkiyet hakkinin oziine dokunan bir cihet goriilmemistir.
Bu sebeple sozii gegen (e) bendi hitkmiintin iptaline iligkin itirazin reddi icabeder.” seklindedir.

159 Anayasa Mahkemesinin 26/03/1963 tarih 1963/3 E. 1963/67 K. Sayili iptal kararia kars1 ilgili muhalif serhi metni;
“Gayrimenkul kiralan hakkindaki 18/5/1955 tarihli ve 6570 sayili kanun, belediye teskilati olan yerler ile iskele, liman
ve istasyonlardaki ¢atili biitiin gayrimenkullerin kiralanma igini umumi kaidelerin diginda Ozel bir takim hiikiimlere
baglamis, bunlarin kira bedelleri, kira mukavelenameleri ve bosaltma isleri icin hususi bir rejim kurmugstur. Bu
bakimdan kanunun birinci maddesinden sonuncu maddesine kadar olan biitiin hiikiimleri bu rejimin, birbirinden
ayrimaz halkalarmi teskil etmektedir. Bu halkalarin bir veva bir kagindan vukua gelecek bir ¢oziilme biitiin rejimin
parcalanarak hiiviyetinin kaybolmasina ve geri kalacak hiikiimlerin uygulanmasinda bir takim engellerin, tereddiit ve
teseddiitlerin ortaya ¢ikmasina sebep olur. Nitekim kanunun kira bedelleri hakkindaki dzel hiikiimlerinin iptali halinde,
diger maddelerde yer alan ve dondurulmus kira bedelleri sebebiyle kanuna konulmus bulunan ézel tahliye
hiikiimlerinin, mukavelenamelerin uzatilmast sartlarimin, kaloriferli ve mobilyeli binalarin kira bedellerinin, mesken
veya meskenden gayri mahallerin kiralarimin; kira mukavelenamelerinde kiraci aleyhine degisikligi men eden
hiikiimlerin velhasil dondurulmus kira bedeli rejimi iizerine bina edilmis bulunan kanunun hemen biitiin diger
hiikiimlerinin ya uygulanmasina hi¢ imkdn kalmaz veya ne suretle uygulanabilecegi hususunda ¢oziimii miigkiil
tereddiitler ortaya ¢ikar. Esasen Itirazda bulunan mahkeme de kanun maddelervinin birbiri ile olan bu irtibatim
aywrmaga imkdn bulamamus olacagi icindir ki kanunun tiimiiniin Anayasa'ya aykirihiging ileri siivmiis bulunmaktadur.
Keza, dava konusu olan gayrimenkulun kira bedeli, kanunun 3 tincii maddesini ilgilendirdigi ve binnetice Anayasa'nin
151 ve Anayasa Mahkemesinin Kurulusu ve Yargilama Usulleri hakkindaki 44 sayili kanunun 27 nci maddesindeki
hiikiimler muvacehesinde ddavada uygulanacak hiikiim olan séz konusu 3 idincii maddeye incelemenin hasrolunmasi
gerektigi halde mahkememizce, dogru olarak 2 ve 3 iincii maddeler arasindaki irtibat gézéniinde tutularak inceleme 2
nci maddeye de tesmil edilmistir. Halbuki yukarida da agiklandigi iizere maddeler arasindaki irtibat sadece 2 nci ve 3
tincii maddelerdeki baglantidan ibaret olmayip kanunun biitiin maddeleri birbirinden ayrilamaz bir biitiin teskil etmekte
ve maddelerden birinin mdaruz kalacagi bir muamele, kanunun tiimiine sirayet ederek diger maddelerin de uygulanma
sahalarina tesir etmekte ve onlann uygulanip uygulanamiyacaklar: veya ne suretle uygulanabilecekleri hususunda
ciddi tereddiitlere meydan vermektedir. 44 sayili kanunun 28 inci maddesinin ikinci fikrasiyle belli bir hiikiim veya
maddenin iptali i¢cin yapilmig olan miiracaatlarda dahi, O hiikiim veya maddenin iptali halinde kanunun diger hiikiim
veya maddelerinin uygulanmamasi sonucu dogmakta ise, miiracaatla bagli olmaksizin diger madde veya hiikiimlere de
incelemenin tesmil edilebilme yetkisi Anayasa Mahkemesine verilmis iken, incelemenin kanunun 2 ve 3 iincii
maddeleriyle 7 nci maddesinin (e) bendine hasrolunmasi halinin diger maddelere yapacag etki de meydanda dururken
ve esasen Mersin Sulh Hukuk Mahkemesince de kanun tiimiine itirazda bulunulmusg iken incelemenin sadece kanunun
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sartlarina uygun degil ise yeni tedbirler alinabilecegi ve bu sorunlarin incelemesi
gbrevinin yasama organmin gorevi oldugu'® gibi esasa ve Mersin Sulh Hukuk
Mahkemesi’nin kararinda iptali istenen maddeler ile Anayasanin hangi maddelerine

1

aykirihik teskil ettiinin belirtilmedigi gibi usulen gerekgeler'®! ile muhalif kalan

baskanvekili ve liyeler olmustur.

yukarida yazil ii¢ hiikmii iizerinde yapilmasi igin icabina ve 44 sayili kanunun 28 inci maddesinde yer alan prensibe
uygun goriilmemistir. Bu sebeplerle mahkemenin istegine uygun olarak kanunun tiimii iizerinde inceleme yapilmasi
diigtincesinde oldugumuzdan incelemeyi 2 ve 3 iincii maddelerle 7 nci maddenin (e) bendine hasreden karara
muhalifiz” seklindedir.

160 Anayasa Mahkemesinin 26/03/1963 tarih 1963/3 E. 1963/67 K. sayili iptal kararma kars1 ilgili muhalif serhi metni;
“ Karar, esitlik prensibini ihldl etmesi sebebiyle, 6570 sayili kanunun 2 ve 3 iincii maddelerinin Anayasa'va aykiri
bulundugu gerekcesine dayanmaktadir. Devletin kira konusuna miidahalesi, kiralara azami had konulup tahliyenin
bazi sartlara tabi tutulmasi, siiphesiz, kiracilarin gayrimenkul sahipleri zararina himayesi gibi bir netice
dogurmaktadir. Kanunun gayesi boyle bir neticenin istihsali olsayd, tetkikati esitlik prensibi Uzerinde teksif etmek
dogru olabilirdi. Ancak, 6570 sayili kanun, kiracilart himaye gayesiyle sevkedilmis degildir, ihtiva ettigi hiikiimler
kamu yarart amaciyle kabul edilmigtir. Su halde, sadece (Yurttaslarin haklarda ve yiikiimliiliiklerde esitligi) prensibi
ele alinarak ve bugiinkii kira rejiminin gayrimenkul sahiplerini zarara soktugu vakiasma dayamilarak kanunun
Anayasa'va aykiriligt neticesine varilamaz. Kamu miilkiyet hakkini ilgilendirdigine, Anayasa'min 36 nci maddesi
miilkiyet hakkinin kamu yarar: amaciyle ve kanunla simirlanabilecegini belirttigine gore - esitlik prensibini bir yana
bwrakip - kanunun, Anayasa'min bu madesi gozoniinde tutularak, tahlili gerekir. Hususi hukuk hiikiimlerine uymiyan
kira rejimi, yalniz bizde degil, muhtelif memleketlerde senelerdenberi vardir ve devam etmektedir. Degisik sekillerde
kira tahditleri, oralarda da, gayrimenkul sahiplerini zarara sokmaktadr.Konunun miizakeresi sirasinda diger
memleketlere ait mevzuat da Mahkemece gozden gegirilmis; evveld Milli Korunma Kanunu ve tadilleriyle, sonra da
6570 sayil kanunla yapilan takyitlerin sebepleri incelenmig ve neticede :

a) Hayat pahaliliginin, toplumda huzursuzluk yaratan bir olay oldugu;

b) Toplumun buna karsi korunmasi amaciyle Devletge tedbir alinmasinin, kamu yararina bir miidahale teskil ettigi;
¢) Kiralarin kontrol altina alinmasmin da kamu yararina tedbirler ciimlesinden oldugu;

d) Memleketimizde gayrimenkul darligi devam ettigi miiddet¢e kira konusunun diizenlenmesinin ve simirlamalar
yvapumasinin Anayasa'nin 36 nct maddesinde derpis edilen, kamu yararina uygun bulundugu;

e) Ancak, kamu yarari gayesiyle de olsa, miilkiyet haklanin Oziine dokunulamiyacag

Esaslarinda oybirligi meydana gelmistir.

3- Kiralarin kontrolii ve sinirlanmast kamu yararina uygun miitalda edilince ortada. Mahkememizin tetkik edebilecegi,
baska bir mevzu da kalmamaktadir. Filhakika :

- Kira bedelinin simirlanmast nasil yapilmalidr; dzami kira hangi esasa gore tayin edilmelidir’

- Iktisadi sartlardaki degisiklikler kivalara tesir etmeli midir; edecekse bu tesir ne nisbette olmalidir’

- Kiralarin 1953 rayicine gére dondurulmus olmasi bugiiniin sartlarina uygun mudur; degilse ne gibi yeni tedbirler
alimmalidr' Meselelerinin tetkiki tegri orgaminin gorevine girer. Mahkememiz, kanun koyucunun, kira mevzuuna
miidahalesini ve kira hadlerini tayin edebilecegini kabul etmistir. Her tahdit, gayrimenkul maliklerinin bir menfaatini
ihlal edecegine gore kiracilarin - malsahiplerinin zararina himayeye mazhar kilinmis olmalart gibi bir sebep 6570
sayilt kanunun, kiralari donduran hiikiimlerinin iptaline vesile itihaz edilememek gerekir. Kira tahdidinin, Anayasa'nin
36 nct maddesi hiikmiine uygunlugu - hem de oybirligiyle - kabul edildikten sonra kira tahdidinin miilkiyet hakkinin
oziine dokundugu bahis konusu edilemez. Zira, dzami kiranmin su yeya bu miktarda olusu neticeyi degistirmemektedir.
Kanunla kabul edilecek dzami kira, serbest kira rayicinin altinda bulunacagina gére bundan malsabipleri mutlaka
zarar goreceklerdir. Eger, malsahiplerini zarara sokan tesrii bir tasarruf - Anayasa'min 11 inci maddesine aykiri olarak
- miilkiyet hakkinin éziine dokunuyorsa 6570 sayili kanunun 2 ve 3 tincii maddeleri hiikiimlerinde Anayasa'va aykirilik
vardir, denebilir. Fakat béyle bir kanaat, Mahkemenin oybirligiyle verdigi karara uygun diismez. Kiralarm, kamu
yararina tahdit edilebilecegi kabul edildikten sonra kira miktari iizerinde artik durulamaz. Kiralarin dzami haddinin
tdyinine veya takdir usullerine yéneltilecek itirazlar olabilir; kanun hiikiimleri bu bakimlardan tadile muhtag
goriilebilir. Ancak, bir kanun hiikmiiniin tadile muhta¢ olup olmadigini arastirmak, tadile muhtagsa- yeni hiikiimler
sevkini temin maksadiyle-iptal karari vermek, tesri orgamin vazifesine miidahale olur. Buna cevaz verilmesi,
sevkedilecek yeni hiikiimler iizerinde de ayni yoldan tetkikata girisip - Anayasa'va aykirilik sebebine degil-halin
icaplarina dayanilarak miiteakip iptal kararlar: verilmesini miimkiin kilar. Boyle bir neticenin, Anayasa'nin 147 nci
maddesine aykiri diigecegi stiphesizdir. 6570 sayili kanunun 2 ve 3 tincii maddelerinin iptali hakkindaki hiikiim fikrasina
bu sebeplerle muhalifiz.” seklindedir.

16! Anayasa Mahkemesinin 26/03/1963 tarih 1963/3 E. 1963/67 K. sayili iptal kararina karsi ilgili muhalif serhi metni;
“Mersin Sulh Hukuk Mahkemesine agilmis ve itiraz yolu ile iptal davasina esas teskil etmis olan davalar :1- Mersin'li
Mehmet Bugdayci vekili Kemalettin Sonmez'in, miiyekkilinin mutasarrif bulundugu diikkdanin kirasini ihtara ragmen
pesin 6demeyen kiract Tarcan Ozgiiner aleyhine actigi mecurun tahliyesi; 2- Yukaridaki davamn dévéhst bulunan
kiract Tarcan Ozgiiner vekili Turhan Ozgiiner'in ag¢tigi ve mal sahibiyle aralarinda kabul edilmis bulunan kira
bedelinin Belediye Enciimenince indirilmis bulunmasi sebebiyle fazla tediye ettikleri kira miktarmin iadesi,
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Tablo 1. Anayasa Mahkemesinin 26/03/1963 tarihli 1963/3 Esas 1963/67 Karar Sayil1 [lami

: - Dayanak Kararin
Madde | Inceleme Tiirii .
Kanun Adi ) Sonug Gerekgesi | Anayasa Ertelenme
No’su ve Sonug¢ e .
Hiikmii Siresi
Anayasaya esas
6570 Sayih 2 Esas-iptal yoniinden 1961/134 6 ay
Gayrimenkul Aykirilik
Kiralari Hakkinda Anayasaya esas
Kanun : e 2961/133
3 Esas-Iptal yoniinden 1961/134 6 ay
Aykirilik

Kaynak: T.C. Anayasa Mahkemesi Kararlar Bilgi Bankasi, 2024

Anayasa Mahkemesi’nin 26/03/1963 tarihli iptal karar1 6 ay sonra yiiriirliige
girmistir. Yirtrliige girdigi tarihten 6098 sayili TBK nin yiiriirlige girdigi 1 Temmuz
2012 tarihine kadar olan siiregte yasal bir diizenleme yapilmadigindan kanun boslugu'®?

3

olusmus ve bu bosluk Yargitay ictihatlariyla doldurulmaya calisilmistir!s®. Kanun

bosluklariyla ilgili ok sayida igtihat'® ¢ikmissa da asagida, uygulamada genis yer almis

Davalaridir, Isbu ddvalar tevhiden rii'vet edilmis ve tahliye ddavasinda davact vekili olan Kemalettin Sénmez, iade
ddavasmn delili olarak ibraz olunan Belediye Enciimeninin Kira bedelinin indirilmesine miiteallik karari aleyhine
Devlet Sirasi'na bagvurarak iptalini istemis ve bununla da kalmayarak davali kiracimin agtigi iade ddvasinin delili
olarak ibraz olunmus Belediye Enciimeni kararina esas tegkil eden ve Belediye Enciimeninin vazifelerini ve usuliinii
tayin eden 6570 sayuli kanunun 2 ve 3 iincii maddelerinin Anayasa'va aykirt bulunmalari sebebiyle iptali yoluna
gidilmesini de sulh mahkemesinden talep etmistir. Mahkeme ise, mezkiir maddelerin, uygulayacagr maddeler olup
olmadigint incelemeden bu talebi ciddi bularak kanunun tiimiiniin iptali gerekgesiyle Anayasa Mahkemesine itirazda
bulunmugtur. Her iki davanin bu mahiyet ve siimuliine gore :

A- Kira bedelinin ihtara ragmen édenmemis olmast sebebiyle kiralananmin tahliyesi hakkindaki davanmin 6570 sayili
kanunun 2 ve 3 iincii maddelerine iliskin olmadigi siiphesizdir. Ciinkii bu ddva aym kanunun bagka bir maddesine
dayanir,

B- Fazla ddenen kira parasmin iadesine karar verilmesi ddvast da Bor¢lar Kanununa dayanmakta ve binnetice bu
ddvada da 6570 sayith Kanunun 2 ve 3 iincii maddeleri, mahkemenin uygulayacagr maddeler arasinda yer
almamaktadwr. Ciinkii 2 ve 3 iincii maddelere istinaden kira miktarini tesbit ve taraflarca kararlastirimis kiva miktarini
artirip indirme isi dogrudan dogruya Belediye Enciimenlerine verilmig bir vazifedir. Bu vazite yapung, Enciimenden
karar alinmis ve delil olarak mahkemeye isbu karar ibraz edilmistir. Kira miktarini artiran karar ile mahkemenin hig
bir ilgisi bulunmadig i¢indir ki isbu karardan memnun olmayan mal sahibi Mehmet Bugdayct vekili, Enciimen
kararmmin iptalini Damistay'dan istemistir. Damnistay'dan bozuluncaya kadar Belediye Enciimeni karart Sulh
Mahkemesince muteber bir delildir. Sulh Hukuk Mahkemesi Belediye Enciimeni kararini tadil, tebdil edemeyecegi gibi
kararin isabetini de takdir edemez. Bu husus tamamen Devlet Siirasi'min gorevi i¢indedir. Bu yonlerden de 6570 sayili
kanunun 2 ve 3 iincii maddeleri Sulh Hukuk Mahkemesinin uygulayacag: kanun hiikiimleri arasinda yer almamaktadir.
Anayasa'mizin 151 inci maddesiyle Kurulus Kanunumuzun 27 inci maddesi itiraz yolu ile hangi kanun hiikiimlerinin
iptal edilebilecegini kesin olarak belirtmekle ve simirlamaktadir. (Bir ddvaya bakmakta olan mahkeme, uygulanacak
bir kanunun hiikiimlerini Anayasa'va aykiri gériirse...) ibaresini tasiyan Anayasa'mn 151 inci maddesi ddva
mahkemelerini ancak uygulayacaklar: kanun hiikiimlerini Anayasa'va aykiri gérmeleri halinde itiraza seldhiyetli
kilmaktadir. Kira miktarini tespit, indirme ve artirma iglerini Belediye Enciimenlerinin gorecegi ve bu vazifeyi 6570
sayili Kanunun 2 ve 3 iincii maddelerini uygulamakla icra edecekleri mezkiir maddelerin sarahati icabindan
bulunduguna, mahkemelerce kira miktarini tesbit yoniinden bu maddeler uygulanamiyacagina gore Sulh
Mahkemesinin itiraz yoluyle 2 ve 3 tincii maddelerin iptalini one siirmesinin yetkisi disinda oldugu ve bu itibarla itirazin
reddi gerektigi kanisindayiz.” seklindedir.

162 Kanun boslugu, diizenlenmesi gereken bir alanda hiikiim bulunmamasidir. Detayl bilgi i¢in bkz: Dural vd., a.g.e.,
s.74 vd.

163 Giimiis, a.g.e., 5.207.

164 Ornegin; Yargitay’in 07/07/1965 tarih 1965/5 E. 1965/5 K. Sayil ichadi Birlestirme Karar1, Yargitay’mn 07/07/1965
tarih 1965/5 E. 1965/5 K. Sayil Ighadi Birlestirme Karari, Yargitay’m 10/03/1969 tarih 1969/1 E. 1969/3 K. Sayil
Ichad: Birlestirme Karar1, Yargitay’n 12/11/1979 tarih 1979/1 E. 1979/3 K. Sayili ichad: Birlestirme Karari,
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olan ve kira bedeline iliskin olan birkag ictihad1 birlestirme kararma (IBK) ¢alismada yer

verilmigtir.

Anayasa Mahkemesi’nin 26/03/1963 tarihli iptal kararindan sonra uzayan
donemlerdeki kira bedelinin belirlenmesine iliskin olarak Yargitay’in 3. ve 6. Hukuk
Daireleri’nde farkli karar verilmesi iizerine ictihadi birlestirme yolu gidilmis ve
Yargitay’in 18/11/1964 tarihli ve 1964/2 E. 1964/4 K. sayil1 i¢tihad1 Birlestirme Karari
verilmistir. Bu IBK!®® uyarinca; Anayasa Mahkemesi'nin 26/03/1963 tarihli iptal
kararinin yiiriirliige girmesinden dnce diizenlenen ve yenilenen kira s6zlesmelerinin, ilgili
iptal kararinin yirirliik tarihinden sonra kira sézlesmesindeki siirenin sona ermesi
sebebiyle baglayan uzama donemi igin belirlenecek kira bedelinin belirlenmesine iliskin
olan kanun boslugunun rayice gore bilirkisiler tarafindan tespit edilmesi gerektigi, tespit
edilememesi durumunda da ekonomik durum dikkate alinarak hak ve nesafet ilkesine
gore bilirkisilerce belirlenen bedel esas alinarak hakim tarafindan kanun boslugunun
doldurmas1 gerektigi belirtilmistir. Bu IBK ile Anayasa Mahkemesi’nin 26/03/1963
tarihli iptal kararmin yiirlirliige girmesinden 6nce yani 26/09/1963 tarihinden once

yapilan kira s6zlesmelerine iliskin igtihat olusturulmustur.

Anayasa Mahkemesi’nin 26/03/1963 tarihli iptal kararinin yiirtirliige girmesinden
once yani 26 Eyliil 1963 tarihinden 6nce yapilan kira s6zlesmelerinde uzayan birer yillik
donemlerde kira bedelinin nasil belirlenecegi tartigmalarina Yargitay’in 18/11/1964
tarihli ve 1964/2 Esas 1964/4 Karar sayil I¢tihad1 Birlestirme Karari ile son verilmistir.
Lakin 26/09/1963 tarihinden sonra kira sozlesmelerinde uzayan donemlerde kira
bedelinin belirlenmesine iliskin uygulamanin belli olmamasi ve Yargitay’in ilgili hukuk
daireleri farkli kararlar verilmis olup bu uyusmazliklarin sonlandirilmasi i¢in Yargitay’in
21/11/1966 tarih 1966/19 Esas 1966/10 Karar sayili Ictihadi Birlestirme Karari
verilmistir'®. Isbu IBK ile; taraflarca kararlastirilan kira bedelinin belirlenen kira
stiresince gecerliligi korudugu, uzayan doneme iligkin kira bedelinin tespiti i¢in kiralayan
tarafindan kiraciya hitaben ihtarda bulunmadan da her zaman dava acilabilecektir. Dava
tarihi, yeni belirlenecek bedelin hangi tarihten itibaren gecerli olacagi konusunda énem
arz etmektedir. Kira bedelinin tespitine iliskin acilan bu dava da dava dilekgesinin
kiraciya teblig tarihi ile yeni kira donemi arasinda en az 15 giin siire bulunmasi

gerekmektedir. Bunun nedeni ise; bu siirede kiract isterse 15 giinliik siireden Once

165RG: 27.10.1964 T. ve 11867 S.
166 RG: 07.12.1966 T. ve 12490 S.
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tasinmazi tahliye edebilecegine dair kiraya verene yazili bildirimde bulanabilecektir. Eger
dava dilekgesi, 15 glinden daha az siire kalmasina yakin kiraciya teblig olursa tespit
edilecek kira bedeli sonraki donemi kapsayacaktir. Bu IBK ile kira tespitinin hangi
donemden itibaren talep edilebilecegi hususu da agiklik kazanmustir.

Yukarida belirtilen ictihatlar TBK yiirtirliige girene kadar uygulanmis ve kanuna

aykir1 olmayan hiikiimleri gogu da halen gecerliligini korumaktadir'®’.

1.3. 6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU
6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nu, TBMM tarafindan 11 Ocak 2011 tarihinde

kabul edilmis ve 1 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliige girmesiyle birlikte kira hiikiimlerine
iliskin olarak ikili yap1 (818 sayil1 BK ve 6570 sayilt GKHK) son bularak tiim kira tiirleri
esasen tek bir kanun altinda toplanmistir'®®. Ayrica GKHK’nin 2. ve 3. maddelerinin
iptali ile olusan yasal bosluk, isbu kanunun yiirtirliige girmesi ile kira bedeline iliskin
yasal bir diizenleme mevcut hale gelmistir. Aslinda 6098 sayili TBK’nin kira ile ilgili
hiikiimleri genel anlamda yepyeni bir diizenleme degil, temelinde 6570 sayili kanun ile
yarg1 ictihatlarmi da biiyiik 6lciide kapsayan sekilde diizenlenmistir'®. Bu sonuca 6098
saylli TBK’nin hazirlanirken GKHK’nin ‘ratio legis’inin korunmasi ve her iki kanun
maddelerinin bircok ydnden benzediginden de varilabilmektedir.!”°.

6098 sayili TBK ile hukukumuza “Konut ve Catili Isyeri” kavrami kazandirilmis
ve zay1f konumda oldugu kabul edilen kiracinin koruma alan1 daha da genisletilmistir!’.
Isbu kanunun 344. ve 345. maddeleri ile kira bedelinin tespiti, bu davanin agilma siiresi

ve bunun karara etkisi diizenlenmistir.

Tiim diinyayr ve lilkemizi derinden etkileyen salgin hastaliklar, bolgesel ve
kiiresel savaslar, iktisadi degisimler, Tiirk Lirasinin deger kaybetmesi ve fahis fiyat
artiglar1 ile bozulan dengenin saglanmasi i¢in devlet tarafindan miidahale edilerek kanun
ile artisa iliskin olarak dnce 7409 sayili kanun ile sonra da 7456 sayili kanun ile TBK’ya
gecici maddeler eklenerek sinirlama getirilmistir. Ulkemizde 06/02/2023 tarihinde

167 Ozyakisir, a.g.e., 5.24-25.; Gokyayla, Konut ve Catili Isyeri Kiralarna Iiskin Hiikiimlerin Uygulanma Alant (TBK

m.339), s.1206.

168 Ozyakisir, a.g.e., s.24.; Akinci, Sahin.“‘Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmas: Agcisindan Borglar Kanunu
Tasarisinin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, AUHFD, C.57, S:3, 2008, 5.35.; Yildirim, Abdiilkerim. “Konut ve
Catili isyeri Kiralarinda Kiracinin Giivence Vermesi”, AUHFD, C.64 S:1, 2015, 5.239.

109 Ozyakastr, a.g.e., s.173-174.

170 Bubani Kahraman, Emine. Konut Ve Catili Isyeri Kira Sézlesmesinin Bildirim Yolu Ile Sona Erdirilmesi, (Yiiksek
Lisans Tezi), istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2022, s.5.; Gokyayla, Konut ve Catili
Isyeri Kiralarina [liskin Hiikiimlerin Uygulanma Alani (TBK m.339), 5.1204-1205.

17! Bubani, Konut Ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Bildirim Yolu Ile Sona Erdirilmesi, s.6.

39



Kahramanmaras merkezli olan deprem 11 ilimizi kapsayarak yikimlara sebep olmus ve
resmi kayitlara gore 53 bin 537 insanimiz vefat etmistir. Tiim bu izah edilen olaylardan
dolay1 konut ve isyeri ihtiyac1 artmistir. Adliyelerde kira davalarinin yigilmasi da bu
uyusmazliklarin somut 6rnegidir. Bunun 6niine gegmek i¢inde 01/09/2023 tarihinden

itibaren zorunlu arabuluculuk sart1 getirilmistir.

2. KONUT VE CATILI iSYERiI KIRALARINDAN KiRA BEDELININ KAPSAMI
VE HESAPLANMASI

2.1. KIRA BEDELININ KAPSAMI
2.1.1. Yan Giderler

Yan giderler kavrami, 6098 sayili TBK ile hukukumuzda ilk kez diizenlemis
olmakla tanima yer verilmemistir. Kiraya verenin borglar1 arasinda yan giderlere
katlanma borcu da sayilmis ve 303. madde ile hiikiim altina alinmistir. Bu madde
geregince; “Kiraya veren, kiralanamn kullammiyla ilgili olmak iizere, kendisi veya
ti¢tincii kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir”’. Genel hiikiimler
kismindaki diizenlemenin yani1 sira konut ve catili isyeri kiralarma iliskin diizenlemelerin
yer aldig1 kisimda ise kiraci tarafa iliskin olarak 341. madde de “Kiraci, konut ve ¢atili
isveri kiralarinda, sozlesmede aksi ongoriilmemisse veya aksine yerel ddet yoksa, 1sitma,
aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir” diizenlemesine yer
verilmistir. Genel hiikiimler ve konut ve catili igyerlerine dair kisimda ayr1 diizenlemelere
yer verildiginden kiralanan sey konut ve ya ¢atili igyeri ise 6zel hiikiim niteligindeki 341.

madde dikkate alinacaktir.

Isinma, su ve aydinlanma gibi giderler yan gider olarak kabul edilmis ise de kanun
koyucu tarafindan yan giderlerin net bir tanimi yapilmamustir. Giimiis'’> yan gideri,
“kiralayan veya tigtincii kisinin esyanin kullanimi ile baglantili edim igin olan karsiliktir”

seklinde tanimlamistir.

Kiracinin kisisel kullanimindan kaynakli telefon, internet gibi giderler kiralanin
kullanimi ile dogrudan ilgili olmayip yan gider kapsaminda degildir'”®. Doktrine!’* gore;
kanunda yan gider olarak belirtilen “i1sitma, aydinlatma ve su gibi giderler” merkezi

sistem ise yan gider olarak kabul edilebilir. Eger ortak gider degil ise kisisel harcamadir.

172 Giimiis, a.g.e., 5.235.
173 Ozyakisir, a.g.e., s.101.
174 Giimiis, a.g.e., s. 235-236.; Acar, a.g.e., s.164.; Inceoglu, 1.Cilt, 5.93.
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Ja175

Acar gore bu tarz harcamalar ferdi ile toplu-ortak olmak ayrim yapilarak

degerlendirilmeli ve sadece toplu-ortak olanlar1 yan gider olarak tanimlanmalidir.

Yan giderler olarak kabul géren “onarim, zorunlu ve yararli harcamalar” kiraya
veren taraf¢a Odenmelidir!’®. Dogrudan kullanimla iliskili olmayan bahgedeki siis
havuzunun ve bitkilerin diizenlenmesi, otoparklarin bakimi, dig yalitim gibi giderler bu

tiirden yan giderlerdir.

Kira bedelinin yan giderlerini de kapsamasi icin kira sézlesmesinin taraflarinca
bu konuda anlasmalar1 gerekmektedir!”’. Eger taraflar bu konuda anlasmamislarsa yan
giderler, kira bedeline dahil olmayacaktir. Ancak doktrinde, kira sézlesmesindeki kira
bedeline yan giderlerin dahil olup olmadig: belli degil ise belirtilen bedelin yan giderleri
kapsadiginin karine oldugu goriisiindedir!’8. Aksi bir goriise ise; TBK m.315 lafzina
bakildiginda “kira bedelini veya yan giderleri 6deme borcunu ifa etmezse” olarak
diizenlenmekle kanun koyucunun kira bedeli ile yan giderlerin ifa edilmesi ayr1 ayr1 ifade
etmekle kira bedelinin yan giderleri igermedigini seklinde yorumlanmasi

gerekmektedir!”.

2.1.2. Kamusal Yiikiimliiliikler

Kiraya verenin borglar1 arasinda vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere katlanma borcu
da sayilmis olup ve 302. madde “Kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri
viikiimliiliiklere, aksi kararlastirilmamig veya kanunda ongériilmemis ise, kiraya veren
katlanir” seklinde diizenlenmistir. Bu maddeden anlasildig: lizere kural olarak kiralanan
seyin zorunlu sigorta primleri, vergi vb. ylikiimliiliiklere kiraya veren taraf katlanmalidir.
Burada kiraya verenden kasit malik yani miilk sahibidir'®’. TBK’nin 302. maddesi
emredici bir hukuk kurali olmayip, yiikiimliligliniin aksinin kararlagtiriimasi
miimkiindiir.

Ilgili maddede yiikiimliiliik konusu seyin kisisel degil, kiralananin kiralanmas ile

1

ya da kullanilmasiyla ilgili olmas: gerekmedir'®!. 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu

175 Acar, a.g.e., 5.164.

176 Metiner Isik, Acelya. Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Tespiti, (Yiiksek Lisans Tezi), Yeditepe
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2022, s.21.

177 Aral vd., a.g.e., 5.365.

178 Cevik Oktem, Seda. “6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimleri Uyarinca Kira Sozlesmesinde Kira Bedeli
Digindaki Giderleri Odeme Borcunun Degerlendirilmesi”, B4 TIDER, C.28 S:2 Ankara, 2012, s.219.

17 Inceoglu, 1.Cilt, s.14.

180 Ozkale, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Uyarinca Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi
ve Uyarlanmasi, $.38.

181 Demircioglu, Huriye Reyhan. Kira Sézlesmesinde Yan Giderler, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2018, s.64.
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uyarinca kiraya verenin kira geliri dolayisiyla 6demesi gereken vergi, bu madde
kapsaminda degerlendirilemez ¢linkii bu vergi ne kiralama konusu ne de kullanilmasi ile
ilgili bir yiikiimliiliik degildir'®?.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 11/12/2018 tarih 2018/6066 E. 2018/1236 sayili

«

kararinda “...Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 302 ve 303. maddesinde bahsedilen zorunlu
sigorta vergi ve benzeri yiikiimliiliikler ve giderler esyanmin kiralanmasindan ve
kullanilmasindan bagimsiz kiralananin kendisinden kaynaklanan giderlerdir. Bu hususu
diizenleyen Tiirk Bor¢lar Kanunu'nmun 303 ve 341. maddelerindeki ifadelerden yan
giderlerin kiralanamin  kullammiyla dogrudan ilgili olmast gerektigi sonucuna
varilmaktadir. Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 302. maddesinde sozii edilen kiralananla ilgili
zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yiikiimliiliikler ise kiralananin kullaniimasindan degil
kiralananmin kendisinden kaynaklanan asil giderlerden olup Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun

303 ve 315. maddelerinde bahsedilen yan giderlerden kabul edilemez” seklinde
belirtilmistir.

2.1.3.Temizlik ve Bakim Giderleri

Kiracinin kanunda sayilan bor¢larindan biri de temizlik ve bakim giderlerini
0deme borcudur. Bu bor¢ TBK’nin 317. maddesinde “Kiraci, kiralananin olagan
kullamimi icin gerekli temizlik ve bakim giderlerini 6demekle yiikiimliidiir. Bu konuda
verel ddete de bakilir” seklinde hiikiim altina alinmistir. Bu madde de kastedilen

kiralananin siire gelen kullanimi igin yapilmasi gereken zorunlu, esasli olan giderlerdir'®?.

Kiralananin olagan, alisilmis kullanimi i¢in icap eden “temizlik ve bakim

giderleri” yan gider olarak nitelendirilmeyip esash gider olarak nitelendirilecektir!'®*,

182 Ozkale, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Uyarinca Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi
ve Uyarlanmasi, $.39.; Demircioglu, Kira Sézlegsmesinde Yan Giderler, s.68.

183 Aydin, Giileser. a.g.e., 5.140 vd.

184 Aydin, Giileser. a.g.e., s.141.; Acar, a.g.e., 5.165.; Aydogdu vd., a.g.e., s.441-442.

Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesinin 22/12/2022 tarih 2020/922 Esas 2022/2491 Karar sayili
kararinda TBK 316. ve 317. maddelere atif yaparak; “TBK. m. 317've gore kiract, kiralananin olagan kullanimi igin
gerekli temizlik ve bakim giderlerini 6demekle yiikiimliidiir. Bu konuda yerel adete de bakilir. Maddede sézii gegen
"bakim giderleri"nden amag, énemli bakim giderleri degil, kiralananin olagan kullamimiyla ilgili, dolayisiyla ufak
tefek, kiiciik bakim giderleridir. Bunlara 6rnek olarak pencere caminin kirilmasi, kapr kilidinin veya musluk contasinin
va da klozet sifonunun bozulmasi halinde ddenecek tamir giderleri 6rnek gosterilebilir. Kanun bu konuda yerel adete
bakilmasini da ongérmektedir. Bunlari, onemli bakim giderleriyle karistrmamak gerekir. Ciinkii, énemli bakim
giderleri, genellikle onemli ayip onarimlariyla ilgili olup bunlart onarip giderme giderleri kiraya verene aittir. (Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler, Prof. Dr. Fikret Even, 9. Baski 5.365, 366) TBK. m. 318'e gore kiraci, kendisinin gidermekle
yiikiimlii olmadigi aywplar: kivaya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir; aksi takdirde bundan dogan zarardan
sorumlu olur. Bu madde hiikmiiniin iceriginden, bir yandan koruyucu nitelikte kiraya veren lehine konulmus emredici
bir hiikiim oldugu, diger yandan da kiraciya yiikletilmis akdi nitelikte bir yan yiikiimliiliik oldugu anlasiimaktadur.
Kiraci bu madde uyarinca soz konusu ayiplari vaktinde kiraya verene bildirdigi takdirde, kiraya veren bunlar: giderme
vada en azindan doguracaklar: olumsuz sonuglara karsi énlem alma imkanina sahip olur (s.368, 369). Kiraci her
seyden once bizzat kiraya verenin veya yardimcisimin bildigi ayplari bildirmek zorunda degildir. Ayrica, kiralanana
ve kiraya verene zarar vermeyecek sekildeki ayplarin da bildirilmesi gerekmez. Nihayet, énemsiz (kiigiik) ayiplar
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Kap1 kollarmin degismesi, evi karincalarin basmasi, prizlerin degigsmesi, boya islemleri
temizlik ve bakim gideri kapsamindadir. TBK’nin 317. maddesi geregi kiraci sorumlu
olsa da ne oranda sorumlu olacagi ve hangilerinde kiraya verenin sorumlu olacagi i¢in

yerel adete bakilacaktir'®’,

2.2. KIRA BEDELININ HESABINDA KULLANILAN TEKNIK KAVRAMLAR
2.2.1. Net ve Briit Kavrami

Hukukumuzda kira parasina iligskin olarak net ve briit olmak tizere ikili bir ayrim
mevcuttur. Bunun nedeni aslinda vergi, kesinti vs. gibi hesaplamalar1 yapabilmektir. Briit
kira bedeli, vergi, kesinti vs. yapilmadan olan tiim kira bedeli olarak tanimlanabilir. Net
(¢1plak) kira bedeli ise, vergiler ddendikten ve kesintiler yapildiktan sonra kiraci

tarafindan 6denecek kira parasidir.

Kira bedelinin tespiti davalarinda, dava konusu kiralanan konut ise net, igyeri ise
briit olarak tespit yapilir'8®. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 11/09/2019 tarihli 2017/13408
Esas 2019/6581 Karar sayili ilaminda; “Kiralananin ise konut oldugu anlasiimaktadur.

Bu itibarla, 6demeler net kira bedeli kriterine gore gerceklestirildiginden, Mahkemece

giderme yiikiimliiliigii kiraciya ait oldugu icin bunlarin bildirilmesine de gerek yoktur. Gergekten de, olagan kullanim
sonunda kiralananda ortaya ¢ikan ayiplar, genellikle onemsiz, kiigiik, basit ayiplar olup, bunlar: giderme yiikiimliiliigii
kiracia aittir. Kiracimin gidermekle yiikiimlii oldugu kii¢iik aywplar, kiralananin olagan bakimi icin gerekli kiiciik
temizlik, diizeltme ve onarimlarla giderilebilen énemsiz aywplardir. Bu tiir ayiplar, kiracinin yapacag kiigiik bir masraf’
karsiliginda kolayca giderilebilir. Mesela mutfak, banyo veya we muslugunun, dus veya klozet sifonunun ya da bir kapt
anahtarimin, su borusuyla ilgili vananin bozulmasi, penceredeki bir camin kirilmasiyla olusan ayiplar, soz konusu
kiiciik aywplara, bunlarin giderilmesi icin ddenecek para da kiigiik masrafa misal gosterilebilir (s.369, 370). Dava
konusu sigorta policesine konu tasinmazin tamamnin 01/09/2013 tarihli kira sozlesmesine istinaden daval tarafindan
kiract olarak kullamildigi, s6z konusu hasarin 06/11/2014 tarihinde meydana geldigi, davali sirket genel miidiiriiniin
07/11/2014 tarihinde isyerine geldiklerinde tiim katlart su basmig halde bulduklarini beyan ettigi anlasiimistir. Hasar
akabinde yapilan ekspertiz incelemesinde séz konusu hasarin meydana geldigi binada 2.kat ¢ati kisminda tavanlarda
su lekesi olmadigindan hasarin ¢atidan iceriye su girmesiyle gerceklesmedigi yine wc/lavabo kisimlarinda patlayan,
kagak yapan bir tesisat tespit edilmemesi ayrica olay swrasinda da onarim ve yenileme yapilan bir alan olmamasi
sebebiyle herhangi bir tesisat borusunun patlamasindan da kaynaklanmadigi tespit edilmistir. Bu tespitler karsisinda
hasarin dahili su hasart niteliginde oldugu anlasiimaktadir. Yine ekspertiz incelemesi sirasinda "klozetin agik taharet
muslugunun kapatilmasina ragmen, muslugun tam kapanmadigi ve su akitmaya devam ettigi" seklinde tespit ile "arizali
olan taharet muslugunun kendiliginden gevseyerek agilmasi ve basing ile sularin bu béliime dolarak alt katlara da
sirayet ettigi” belirtilmis, dosya kapsaminda alinan tiim bilirkisi raporlarinda da aymi tespitlere yer verilmigtir.
Yukarida yapilan agiklamalar uyarinca, kiraci olan davalinin séz konusu muslukta olusan arizay: giderim yiikiimliiliigii
altinda oldugu aciktir. Buna ragmen ariza giderilmedigi gibi miilk sahibi olan sigortaliya da haber verilmedigi i¢in
s0z konusu hasarin meydana geldigi anlagilmakla, TBK'min 316, 317 ve 318.maddeleri uyarinca, davali meydana gelen
hasardan sorumludur. Davalr vekili; hasara konu dénemde gelen su faturasimin diger donemlere gore daha diisiik
oldugunu, bu nedenle soz konusu hasarm miivekkilinin kullaniminda olan sudan kaynaklanamayacagini beyan etmekte
ise de, son bilirkisi heyet raporunda bu yéndeki savunmalar da degerlendirilmis ve hasarin gergeklestigi donemde
sarfiyat miktart m? olarak él¢ciimlenemediginden kiyas yolu ile faturalandirma yapildigi tespit edilmistir. Yine bilirkisi
raporlarinda, sigorta sirketinin yapmis oldugu ddemenin hasar ile uyumlu ve piyasa rayiglerine uygun oldugu
belirlenmekle, mahkemece davanin kabulii yoniinde hiikiim tesis edilmesi gerekirken yazili gerekceyle davanin reddine
karar verilmesi hatalidir” seklinde belirterek incelenen karari kaldirarak yeniden hiikiim tesis etmistir.

185 Yavuz, a.g.e., 5.436.

186 Goeilim, a.g.e., $.336.
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briit kira bedeline hiikmedilmesi usul ve yasaya aykirt oldugu™ gerekgesiyle incelenen

kararin bozulmasina karar vermistir'®’.

Isyeri kiralarinda kira bedelinin tespit edilmesinde bedel briit olarak
belirlenmelidir'®®. Bu hususla ilgili Istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 17/10/2023 tarih
2022/1891 E. 2023/1896 K. sayili kararinda “Kiralananin is yeri vasfinda olmast
sebebiyle briit kira bedeline hiikmedilmesi gerekirken, net kira bedeline hiikmedilmesi de

hatali olup” deginilmekle incelenen kararin kaldirilmasina karar vermistir'®’,

Net kira bedeli 1,25 ile carpilarak briit kira bedeline ulasilacaktir. Net kira bedeli
0,80 boliinerek de briit kira bedelini ulagilabilmektedir.

Tablo 2.Briit ve Net Kira Bedeli Hesaplanmast

Brit Kira Bedeli=Net Kira Bedeli x 1,25
veya
Briit Kira Bedeli=Net Kira Bedeli / 0,80

2.2.2. Stopaj, KDV ve Ciro Kavramlan

Tiirk Dil Kurumu’na gére stopaj, on kesinti demektir'®. Hukuki olarak da kira
bedelinden kirac1 tarafindan yapilan 6n kesinti olarak tanimlanabilir. Stopaj, Yargitay
ictihatlarinda ve cesitli Bolge Adliye Mahkemesi kararlarinda; “kira bedelinden yasada
belirtilen orandaki miktarin kiract tarafindan kiraya veren adina Vergi Dairesine

95191

odenmesi gereken meblagdir seklinde tanimlanmustir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu uyarinca “Kamu idare ve miiesseseleri, iktisadi
kamu miiesseseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri, is ortakliklari, dernekler, vakiflar,
dernek ve vakiflarin iktisadi isletmeleri, kooperatifler, yatirim fonu yonetenler, gercek

gelirlerini beyan etmeye mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanglarin

187 Benzer karar icin bkz: Istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 35. Hukuk Dairesi’nin 05/04/2022 tarih 2022/394 E.
2022/967 K. say1li karari.

188 Giimiis, a.g.e., s.211.

189 Benzer kararlar igin bkz: Istanbul Bblge Adliye Mahkemesi 35. Hukuk Dairesi’nin 28/02/2023 tarih 2020/2456 E.
2023/430 K. sayili karari, Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 35. Hukuk Dairesi’nin 28/12/2021 tarih 2019/2290 E.
2021/2973 K. sayili karari, Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 35. Hukuk Dairesi’nin 06/07/2021 tarih 2020/1506 E.
2021/1660 K. say1l karar1.

190 https://sozluk.gov.tr/?ara=stopaj (E.T.: 20/05/2024)

191 Bkz: Yargitay 10/10/2023 tarih 2023/724 E. 2023/2609 K. sayili karar1, Yargitay 27/12/2021 tarih 2021/3709 E.
2021/13617 K. sayilt karari, Kayseri Bolge Adliye Mahkemesi 3. Hukuk Dairesi’nin 02/02/2024 tarih 2023/523 E.
2024/210 K. sayili karari, Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 55. Hukuk Dairesi’nin 20/12/2023 tarih 2023/538 E.
2023/953 K. sayili karar1, Konya Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi’nin 14/12/2023 tarih 2023/2147 E.
2023/3019 K. say1l1 karart.
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bilango veya zirai igletme hesabi esasina gore tespit eden ciftciler asagidaki bentlerde
sayilan 6demeleri (avans olarak édenenler dahil) nakden veya hesaben yaptiklar: sirada,
istihkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben tevkifat yapmaya mecburdurlar”

denilerek stopaj uygulamasi yiikiimliiliigii bulunanlar belirtilmistir.

Isyeri kiralarinda kiraya veren gelir vergisi miikellefi ise karsimiza stopaj kavrami
cikmaktadir. Her isyeri kirasindan stopaj kavrami ¢ikmaz. Eger kiraya veren kurumlar

192

vergisine tabi ise o zaman katma deger vergisi giindeme gelecektir ”~. Konut kiralarinda

da, stopaj kavrami karsimiza c¢ikmaz!®?. Stopaj yiikiimliiliigii kiraya verene ait olup

sorumlulugu ise kiraci tarafa aittir!®*

. Kiraci taraf, kira bedelinin %20’si olan stopaji
kiraya verenin ad ve hesabina ilgili vergi dairesine yatirmakla sorumludur. Kiraci, kira

bedelinden kalan (%100-%20=%80) bakiye tutar1 ise kiraya verene ddemektedir.

Eger igyeri kira sézlesmesinde kira bedeli disinda biitiin vergi ve harglarin kiraci
tarafa ait oldugu kararlastirilmis ve bu sdzlesmede kira bedeli net olarak belirlenmis ise
stopajin hesaplanmasi1 i¢in net olarak belirtilen kira bedelinin briite cevrilmesi

gerekmektedir.

Hesaplamay1 bir ornek ile anlatmak gerekir ise; 6denen kira bedelinin net
20.000,00 TL oldugu diistinelim. Bu durumda 20.000,00 TL (net kira bedeli) x 1,25 =
25.0000 TL briit kira bedeli olacaktir. Bu bedelin 0,20’si1 olan stopaj, briit 25.000,00 TL
x 0,20= 5000 TL ilgili vergi dairesine ddenecektir. Bakiye kalan 20.000,00 TL (Brtit
25.000,00 TL — 5000 TL) ise kiraya verene ddenecek miktardir. Eger kira s6zlesmesinde
kira bedelinin net veya briit oldugu belirtilmemis ise uygulamada bu bedelin briit oldugu

kabul edilmektedir.

Isyeri kiralarinda kiraya veren, kurumlar vergisi miikellefi ise kira bedelinde
Katma Deger Vergisi yiikiimliiliigli bulunmaktadir. Bu durumda stopaj 6denmez. Aksi
diizenlenmemis ise KDV kiraya verenin sorumlulugundadir. Kiraya veren kurumlar

vergisine tabi ise kira parasi, kira bedeli + KDV olarak belirlenmektedir'®® Kira

192 Demircioglu, Kira Sézlesmesinde Yan Giderler, s.68.

193 Ozyakisir, a.g.e., s.107; Aydemir, a.g.e., 5.92.

19 Yavuz, a.g.e., s.714.

195 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 06/04/2021 tarihli 2021/1596 Esas 2021/3680 Karar sayili ilaminda; “Gelir Vergisi
Kanunu'nun 70. maddesi, is yeri kiralama islemi nedeniyle gayrimenkul sermaye iradi elde edilen hallerde kazang¢larin
vergilendirilmesinde stopaj usuliinii getirmistir. Stopaj, kira bedelinden yasada belirtilen orandaki miktarin kiraci
tarafindan kiraya veren adina Vergi Dairesi'ne édenmesi gereken meblagdir. Stopajda yiikiimlii kiraya veren, sorumlu
ise kiracidir. Kiraya veren Kurumlar Vergisine tabi ise kira parasi, kira bedeli +KDV olarak belirlenir. Somut olayda;
davaci kurumlar vergisine tabi olup kiracinin édemesi gereken miktar kira bedeli +KDV dir ve nitekim sézlesmedeki
kararlastirma da bu yéndedir. Buna gére, bolge adliye mahkemesince aylik briit (KDV dahil) kira parasmin 33.453,00

45



sozlesmesinde kira bedeli, KDV hari¢ net olarak belirtilmemis ise kira bedeli KDV dahil
Briit kabul edilir.

Tablo 3.KDV Hesaplanmasi

Briit Tutar / [1 + (Vergi Oram /100)]
KDV harig kira hesaplama formiilii ile KDV tutarina varilmaktadir.

Yargitay 10/10/2023 tarih 2023/724 Esas 2023/2609 Karar sayili ilaminda;
“...193 sayil Gelir Vergisi Kanunu'nun 70 inci maddesi, is yeri kiralama islemi nedeniyle
gayrimenkul sermaye iradi elde edilen hallerde kazanglarin vergilendirilmesinde stopaj
usultinii getirmigstir. Stopaj, kira bedelinden yasada belirtilen orandaki miktarin kiraci
tarafindan kiraya veren adina Vergi Dairesine odenmesi gereken meblagdir. Stopajda
yiikiimlii kiraya veren, sorumlu ise kiracidir. Kiraya veren Kurumlar Vergisine tabi ise
kira parasi, kira bedeli +KDV olarak belirlenir... Temyiz olunan Bolge Adliye
Mahkemesi kararinda; hukuki iligkinin ve bu iliski nedeniyle ortaya ¢ikan uyusmazliga
uygulanmasi gereken hukuk kurallarinin dogru sekilde belirlendigi, kira sozlesmesinde
kararlastirilan kira bedelinin net oldugu, KDV tutarimin kira bedeline ilave olarak kiract
tarafindan ayrica 6deneceginin diizenlendigi, kiraya verenin davali Vakif oldugu ve kira
bedellerinin kendisine odenmesini istemesinin sozlesmeye aykirilik olusturmayacagi,
kiraya verenin gelir vergisine tabi olmast nedeniyle édenecek kira bedelinin net kira
bedeli ve onun stopaji oldugu anlasilmakla” davacinin itirazlarinin reddi ile kararin

onanmasina karar vermistir.

TDK’ ya gore ciro; “ticari kuruluslarda bir yil igcinde yapilan islemlerin toplam
degeri, is hacmi” olarak tanimlanmistir. Gilinliik hayatta ciro, kazanilan paranin toplam
tutar1 olarak tanimlanabilir. Her ne kadar TDK da bir yi1l gibi belirtilmigse de giinliik
hayatta “giinliik, aylik vs.” gibi de belirtilmektedir. Kira sézlesmesinde taraflar kira

196

bedelini ciro esasina dayali olarak da diizenleyebilirler'”®. Uygulamada ciroya bagl kira

bedeli ile AVM icindeki magaza ve market gibi kiralamalarda karsilagilmaktadir.

TL olarak tespitine karar verilmesi gerekirken, aylik briit 35.437,50 TL+KDV kira bedeline hiikmedilmesi dogru
olmadigindan, hiikmiin bozulmas: gerekir” seklinde belirtilmistir.
196 Giimiis, a.g.e., 5.196.; Zevkliler vd, a.g.e, $.230.
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3. SOZLESME SURELERI BAKIMINDAN KONUT VE CATILI ISYERI
KIRALARI

Taraflar kira sdzlesmelerinin niteligi geregi siirekli ve karsilikli borg igerisinde

olup bu husus siire kavrami ile de anlasilmaktadir. 818 sayili Bor¢lar Kanununda kira

siirelerine iliskin diizenleme bulunmamakta idi'®’. 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanununda

ise kira siireleri bakimindan ilk kez diizenlemeye yer verilmistir'®®, TBK’nm 300.

maddesinde kira sozlesmeleri ikiye ayrilarak kira siirelerinin belirli ve belirsiz stireli

199

olarak yapilabilecegi diizenlenmistir' ”~. Bu madde genel hiikiimler kisminda diizenlenmis

olup hem iiriin kiralamalarinda hem de konut ve ¢atili isyeri kiralar1 i¢in gecerlidir.

Siire ile vade kavramlari farklidir. Vade muacceliyet anin1 belirler iken siire, s6z
konusu iligkinin baslangi¢ ve bitis anlarmi kapsayan bir zaman dilimidir®®. Kira
sOzlesmesi ile kiralananin kullanimi belli bir siire kiraciya birakilmaktadir. Ancak kira
siiresinin belirlenmesi sézlesmenin zorunlu unsurlarindan degildir®'. Siratas’a gore®*?,
kira sozlesmesinin kurulmasi igin taraflarin siire belirlemesi zorunlu olmayip siire

belirlenmemesi durumunda belirsiz siireli kira s6zlesmesi s6z konusu olmaktadir.

Sozlesme serbestisi kapsaminda taraflar sozlesmenin baslama tarihini
belirleyebilir. S6zlesmenin kuruldugu tarih ile kira sdzlesmesinin baslangi¢ tarihi ayn
olmak zorunda degildir, farkl1 tarihlerde olabilir’®. Ornegin; bir binanin isyeri olarak
kiralanmasinda taraflar bir araya gelip 3 asansoriin yeterli olmayacagini 4. asansor
yapildiktan sonra kiralanin tesliminin 2. ay sonra oldugunu belirleyip bu tarihin kira
tarihini baslangi¢ olarak kabul etmis olabilirler. Bu durumda kira hususunda taraflarin
anlasti81, sdzlesmenin diizenlenip imzalarin atildig: giin kira s6zlesmesinin akdedildigi
tarithtir. Dordiincii asansoriin yapilip kiralananin kullanma hazir bulunduruldugu 2. ay
sonraki tarih ise kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihidir. Taraflar arasinda kira
sOzlesmesinin baglangi¢ tarihine iligkin yazili bir diizenleme veya sozli bir anlagsma yok

ise doktrinde sdzlesmenin kuruldugu tarih baslangic tarihi kabul edilmistir?*.

197 Yavuz, a.g.e., s.116.; Acar, a.g.e., s. 94.

198 Ozyakisir, a.g.e., $.69.

19 Yavuz, a.g.e., s.115.

200 Acar, a.g.e., s. 97.

201 Aral vd., a.g.e., 5.328.; Ural Cinar, a.g.e., 5.42.
202 Syratas, a.g.e, s.22.

203 Ozyakigsrr, a.g.e., 8.70.

204 Ozyaksrr, a.g.e., 5.70; Aydemir, a.g.e., 5.74.
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Sozlesme stiresinin belirli olarak mi belirli olmayan olarak m1 diizenlendigi kira
sOzlesmesinin bitim tarihinin belirlenmesi ve kiralananin feshi hususunda 6nem arz

etmektedir?®,

3.1. BELIRLI SURELI KiRA SOZLESMESI

Kira sodzlesmesinin taraflarinca kiralanan seyin kullaniminin ne kadar siire ile
devredilecegi kararlastirilmis ise bu sozlesme belirli siirelidir?®. Belirli siireli kira
sozlesmesi kanunda da kira siirelerini diizenleyen TBK m. 300/2 ’de tanimlanmustir. Bu
tanima gore, taraflarca anlasilan kira stiresinin dolmast ile bildirime gerek olmayan kira
sozlesmesi belirli siirelidir. Bu bahisle bir kira s6zlesmesinin belirli olabilmesi i¢in 2 kosul
bulunmaktadir. Kosullardan ilki kira siiresinin sinirli olmasi, ikincisi ise bildirimsiz yani
kendiliginden sona ereceginin kararlastirilmis olmasidir. Belirli siireli kira sézlesmesinden
bahsedilebilmesi i¢in de bu iki kosulun birlikte bulunmasi gerekmektedir. Doktrinde bazi
yazarlara gore 2 degil 3 kosul kabul edilerek 3. olarak karsilikli fesih bildiriminden
vazgecilmis olunmasinin gerektigi kabul etmislerdir®®’.

Kira siirenin sinirlandirilmast TBK’nin 327. maddesinde agikea ifade edildigi iizere

208 Kira siiresi taraflarca yil, ay, giin ve saat

acik ve ortiilii (zzimni) olarak kararlastirilabilir
olarak agikca belirlenebilir’®. Zira diigiin i¢in gelinlik kiralanmasi veya gegici gorev icin
ev kiralanmasinda zimni olarak bir sinirlama vardir. Yani bu 6rneklerde diigiiniin bitmesi
ve gecici gdrevin sona ermesi ile kira sozlesmesi bildirime gerek olmaksizin sona erecektir.

Bazi 6zel kanunlarla kira siiresine sinirlamalar getirilmistir®'°,

205 Aral vd., a.g.e., 5.328.; Ozyakisir, a.g.e., 5.69; Zevkliler vd, a.g.e, 5.207.; Demircioglu, Huriye Reyhan, <6098 Sayili
TBK.’ya Gore Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Bildirimli Fesih Hakkim Kullanabilmesinde Siire
Sorunu”, BATIDER, C.31, S:2.,2015, 5.172-199.

206 Yokus, a.g.e., s.18.

27 Yavuz, a.g.e., s.117; Ozyakisir, a.g.e., s.74-78.; Ural Cnar, a.g.e., s. 44.

208 Yavuz, a.g.e., s.116.; Aral vd., a.g.e., 5.329.

20 Yokus, a.g.e., s.18.

210 Bkz: 2886 sayili Devlet Thale Kanun’un 64. maddesinde “Kiraya verilecek taginir ve tasinmaz mallarin kira siiresi,
on yildan ¢ok olamaz. Turistik tesis kurulacak yerlerin ve turistik tesislerin (Ek ibare: 20/2/2001 - 4628/17 md.) ve enerji
tiretimi tesisleri ile iletim ve dagitim tesis ve sebekelerinin ihtiyaci olan arazilerin (Ek ibare: 18/4/2001 - 4646/13 md.) ve
dogal gaz iletim, dagitim ve depolama tesis ve sebekelerinin ihtiyaci olan arazilerin on yildan fazla siire ile kiraya verilmesi
miimkiindiir. ” seklinde diizenleme bulundugu; ayni kanunun 65. Maddesinde “Dalyan, voli yerleri, dogal ve yapay géller,
barajlar, havuzlar, nehirler ve nehir agizlarindaki sular, av yerleri ile deniz ve i¢ sulardaki su iiriinleri istihsal hakkinin
kiralanmasinda bes yila kadar sozlesme yapmaya idareler yetkilidir. Ancak, kiract tarafindan kurulacak ve tesisat
vapilacak olan iiretme yerleri onbes yila kadar kiraya verilebilir” seklinde diizenleme; 6831 sayili Orman Kanunu’nun
18. maddesinde (Degisik : 19/4/2018-7139/11 md.) “Devlet ormanlarinda; arkeolojik kazi ve restorasyon yapilmasina
ve bu alanlarin kullanimina, tarihi eserlerin restorasyonu ve korunmasi igin gerekli tesislere, odun komiirii, terebentin,
katran, sakiz gibi isletilmesinde aga¢ kullamilan ocaklarin agilmasina, orman ici su kaynaklar: kullanilarak balik
tiretim yerleri kurulmasina (...) ve gél, baraj ve deniz yiizeyinde yapilan balik, midye ve istiridye iiretimi i¢in karada
yapimast mecburi tesislere ve yeraltinda depolama alani kurulmasina; (Iptal ibare: Anayasa Mahkemesinin 5/4/2023
Tarihli ve E: 2020/103, K: 2023/68 Sayilr Karart ile.) Orman Genel Miidiirliigiince bedeli alinarak yirmidokuz yila
kadar izin verilebilir’’ seklinde diizenleme bulunmaktadir.
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Belirli siireli kira sozlesmelerine iliskin olarak izah edilen konular konut ve gatili
igyerleri kira sozlesmelerinde gegerlidir. Adi kira sozlesmelerinde taraflarca belirlenen
stirenin sona ermesi ile kira sozlesmesi de herhangi bir bildirime gerek olmaksizin
kendiliginden sona erecektir’'! (TBK m.327/1). Ancak bu durum konut ve ¢atil1 isyeri kira
sozlesmelerinde gegerli degildir?'?. TBK nin 347. maddesi ile belirli siireli olan konut ve
catil1 isyeri kira sozlesmeleri bakiminda 6zel hiikiim diizenlenmistir?!®. Bu diizenleme
uyarinca, kiraci tarafca kira siiresinin bitiminden en az 15 giin evvelinde hak sahibine

214 Kanun

bildirimde bulunarak haber verilmesi halinde kira sézlesmesi sona ermektedir
koyucu bu madde ile de kira sozlesmesini sebepsiz olarak sona erdirme hakkini sadece
kiraci tarafa vermistir. Tek istisnasi ise TBK 347. maddesi geregince on yillik uzama
stiresinin dolmasi nedeniyle tahliyedir.

Adi kira sozlesmelerinde siirenin bitmesi ile kira sozlesmesi re’sen sona

215 Kira sézlesmesinin sona ermesine karsin taraflarin kira iliskisine devam

ermektedir
etmesi durumunda TBK m.327/2 gondermesi ile bu hususta agikc¢a bir anlasma yok ise
belirli siiresi kira sozlesmesi belirsiz siireli kira sézlesmesine doniisecektir>'®. Lakin bu
doniisiim konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmeleri i¢in gegerli olmay1p kanun koyucu kiracilar
lehine 6zel diizenlemeye yer vermistir. TBK 347. maddesindeki diizenlemeye gore, belirli
siireli olan konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kira siiresinin bitim tarithinden en az
15 giin oOnce bildirimde bulunulmaz ise kira sozlesmesi 1 yil uzatilmis
sayllmaktadir?'”. Yani siirenin bitmesine ragmen taraflarca kira iliskisi siirdiiriiliir ise kira
stiresi konut ve catili igyerlerinde belirsiz siireliye donlismeyecek ve 1 yil siire ile yani
belirli siireli olarak uzamis olacaktir*'®. Bu durumda asil kira sdzlesmesinin siiresinin
uzama yil1 olan 1 yildan daha uzun ve kisa olmasinin énemi bulunmamaktadir®'®, Tiim
kira siireleri i¢in 1 y1l uzayacaktir. Ancak konut ve ¢atili igyeri hiikiimlerinin alt1 ay ve

alt1 aydan daha kisa siireli s6zlesmelerde uygulama alani olmayacagi da unutulmamalidir

(TBK m.339).

211 Gociim, a.g.e., 5.224.

212 Kapanct, a.g.m., s. 814.

213 Acar, a.g.e., s. 102.

214 Kapanct, a.g.m., s. 814.

215 Yokus, a.g.e., s.19.

216 Yokus, a.g.e., s.19.; Gdciim, a.g.e., s.224.

217 Giimiis, a.g.e.,s.199.; Aral vd., a.g.e., s.331.; Yokus, a.g.e., s.16.

218 YENIOCAK, Umut. Kira Bedelinin Belirlenmesi Kira Tespit ve Kira Uyarlama Davalari, 3. Baski, Ankara: Segkin
Yaymevi, 2023, 5.125; Yavuz, a.g.e., 5.867. Ozyakistr, a.g.e., 5.202.; Inceoglu, 2.Cilt,s.182.; Ural Cnar, a.g.e., s.46.
219 Incesu Sadirli, Hazal. Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Sozlesmenin Sona Ermesi, Ankara: Seckin, 2022, s.47;
Inceoglu, 2.Cilt, s.310.

49



3.2. BELIRSiZ SURELI KiRA SOZLESMESI

Belirli siireli kira sozlesmesi disinda kalan sozlesmeler, belirsiz siireli kira
sozlesmeleridir’®®. Konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinin belirsiz siireli olarak
diizenlenmesi de miimkiindiir. Belirsiz siireli kira sézlesmesinde tarihin baglangici belirli

olmakla birlikte, taraflarca kira siiresi belirlenmemistir.

Belirli siireli kira sozlesmelerinde belirtilen iki sarttan birinin bulunmamasi
durumunda o sdzlesme belirsiz siirelidir. Zira siire kavrami, kira sdézlesmelerinde kurucu,
zorunlu bir unsur degildir. Doktrine??! gore; kira sdzlesmesinde siirenin diizenlenmemis
ya da belirli mi belirli olmayan siireli mi oldugu anlasilamiyor ise belirsiz stireli kira
sOzlesmesi olduguna karine teskil etmektedir. Kanaatimizce de Kanunun 300/2.
maddesinde yer alan “Kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin
sona erecek kira sozlesmesi belirli siirelidir; diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir
stire i¢in yapilmis sayilr” diizenlemesi ile belirli siireli kira sdzlesmesi disinda kalan kira

sOzlesmeleri belirsiz olarak tanimlanmasi bu karineye isaret etmektedir.

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kiraci taraf genel fesih siirelerine
uyarak s6z konusu sozlesmeyi feshedebilirken kiraya veren taraf ise hakli bir neden yok
ise sadece on yillik siirenin dolmasina dayanarak sozlesmeyi feshedebilmektedir (TBK

m.347).

4. KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARINDAN TBK M.344 CERCEVESINDE
KiRA BEDELININ BELIRLENMESI

4.1. TBK 344 MADDESININ OZELLIKLERI
4.1.1. Nispi Emredici Hiikiim Olmasi

Hukuk kurallar1 yasaklayici, yaptirim uygulayacagi ve emredici niteliktedir.
Emredici hiikiimler, toplumda higbir ayrim gozetmeksizin toplumun tim kesimi
tarafindan uyulmasi zorunlu olan ve sdzlesmenin taraflarinin iradesi ile degistirilmesi
miimkiin olmayan hiikiimlerdir. Konut ve c¢atili igyeri kira sozlesmelerinde zayif
konumda oldugu kabul edilen kiraci tarafin korunmasi i¢in lehine bir¢cok diizenleme
bulunmaktadir. Bunun dogal bir sonucu olarak da kiracinin korunmasi bakimindan
emredici hiikiimler ortaya ¢ikmustir. Nispi emredici hiikiimler ise aksi kiract lehine

kararlastirilabilen hukuk kurallar1 olarak tanimlanabilir. Bu tarz hiikiimlerle ¢atisma olan

220 Aral vd., a.g.e., s.331.
221 Zevkliler vd, a.g.e, 5.206; Ural Cinar, a.g.e., 5.45.
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durumlarda aleyhine olan degisikleri kiract kabul etse bile kesin hiikiimsiiz oldugu

222

varsayillmalidir~=. Ancak nispi emredici oldugundan kiraci lehine degisikler yapilabilme

imkan1 vardir®?.

Konut ve catili isyeri kira sézlesmelerine yonelik olarak emredici nitelikte
bulunan hiikiimlerden bazilar1 da TBK m.343, m.344 ve m.345 diizenlemeleridir.
TBK’nin 344. maddesinde “Taraflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira
bedeline iliskin anlasmalari, bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gére degisim oranint gegmemek kosuluyla gegerlidir’ seklinde diizenleme
bulunmaktadir. Taraflar ilk kira bedelini belirlemekte serbesttirler ancak kanun koyucu
uzayan donem igin artig oranina iliskin sinir koymustur. Taraflarca belirlenen oran, bir
onceki kira yilinda TUFE nin oniki aylik ortalamasina gore belirlenen degisim oranimi
geciyorsa gecen kisim emredici hiikiim karsisinda gecersiz olacaktir. Ancak taraflarca
belirlenen oran, bir 6nceki kira yilinda TUFE nin oniki aylik ortalamalara gore degisim
oraninin altinda kaliyorsa ya da ayni ise bu oran gegerli olacaktir. Kisacasi kiract lehine

olan oran esas alinacaktir.

4.1.2. Kural Olarak Uzayan Donemi Kapsamasi

[lk kira bedelini taraflar serbestge belirleme imkanina sahip olup Tiirk Hukukunda
buna iligkin bir sinirlama getirilmemistir. Kira s6zlesmesinin feshi ve tahliye hususlarinda
bu hak kiractya verilmis olup kiraya verenin bu hakki kullanabilmesi i¢in kanunda say1li
hakli sebebin (zorunlu tadilat, s6zlesmeye aykirilik, ihtiya¢ vs) varligi ispatlamasi
gerekmektedir. TBK m.347 bu durumun istisnas1 olsa da kiraya veren bu hakkim
kullanabilmesi i¢in kira siiresi + 10 y1l + 1 y1l uzamadan 6nceki donemden en az 3 ay
once bildirimde bulunarak feshedebilecektir. Bu husus belirli siireli kira s6zlesmeleri igin
gecerli olup belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise baslangi¢ tarihinden 10 y1l gectikten
sonra fesih siirelerine sozlesmeyi feshedebilecektir. Kisacasi hakli neden olmaksizin
fesihlerde kiraciya sozlesmenin bitiminden en az 15 giin evvel bildirim ile fesih hakki
tanirken kiraya veren/malik i¢in bu kadar uzun siire 6ngdérmesi menfaatler dengesini

bozmaktadir.

Bu bilgiler 1s181nda kira sézlesmesinin devaminin kiracinin tek tarafli iradesine

dayandigini sdylemek yanlis olmayacaktir. Durum bu haldeyken kira s6zlesmesinin ayni

22 Ozkale, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Uyarinca Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi

ve Uyarlanmasi, s.88.; Yavuz vd, a.g.e, s.324. )
223 Ozkale, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Uyarinca Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi
ve Uyarlanmasti, $.88.
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kira bedeli ile devam etmesi bunun yaninda paradaki deger azalisi, enflasyon vs de
eklenince hi¢ hakkaniyetli bir durum olmayacak idi. Bu sebeple ile uzayan dénemlere
iliskin kira bedelinin belirlenmesinin kurala baglayan TBK’nin 344. maddesinin

diizenlenmesi yerinde olmustur.

Doktrinde bir kisim goriis??*, kira sdzlesmelerinin uzamasm diizenleyen TBK
m.347 maddesinin belirli siireli kira sdzlesmelerini kapsadigindan 344. maddenin belirli
olmayan siirelere iligkin kira sozlesmelerinde uygulama alam1 bulmayacagini
savunmaktadir. Kanaatimizce uzunca seneler devam edecek bir belirsiz siireli kira
sOzlesmesinde kira bedelinin ayni kalmas1 yukarida izah edilen nedenler ve kira bedelinin
rayicin altinda kalmamasini 6ngdren isbu maddenin diizenlenme amacina uygun

olmayacaktir.

4.1.3. Zaman Bakimindan Uygulanmasi

Kural olarak hukuk kurallarinda derhal uygulanma ilkesi gegerlidir. 6098 sayili
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun uygulanmasi, yiiriirliigii vs gibi konularda bilgi sahibi olmak
icin 6101 sayili Tirk Borglar Kanununun Yirirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda

Kanun’dan yararlanmak gerekmektedir.

6101 sayil1 Kanun’un 1/1. maddesine gore 6098 sayili TBK’1n yliriirliige girdigi
tarihten 6nceki hukuki islem ve eylemler hangi kanun déneminde meydana gelmis ise o
kanunun uygulanacag:i diizenlenmekle yeni kanunun geg¢mise etkili uygulanmayacagi
belirtilmis, maddenin 2. fikrasinda ise istisnai durumlar belirtilmistir. Bu istisnai
durumlar; temerriit, sona erme ve tasfiyedir. Sayilan istisnai durumlar i¢in TBK derhal
uygulanacaktir. Misal, 818 sayil1 BK doneminde diizenlenen bir kira sdzlesmesinin sona

ermesinde 6098 sayili TBK nin hiikiimleri dikkate alinmaktadir.

6101 sayil1 Kanun’un 2.maddesi geregince 6098 sayili TBK’nin kamu diizeni ve
genel ahlaka iligkin diizenlemeleri, hukuki islem ve eylemlerin hangi kanun déneminde
meydana geldigi dnemli olmaksizin uygulanmaktadir. Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
kira bedeline iliskin diizenlemeler kiraya veren tarafa gére daha zayif konumda oldugu

kabul edilen kiracty1 korumak maksadiyla getirildiginden kamu diizenindendir ve 6101

224 Ozkale, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Uyarinca Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi
ve Uyarlanmasi, s.91.; Yavuz vd, a.g.e, s.338.
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sayil1 Kanun’un 2.maddesi geregince hangi kanun doneminde sézlesmenin yapildigina

bakilmaksizin TBK ’nin kira bedeline iliskin olan 344. maddesi derhal uygulanacaktir®®’.

4.2. KIRA BEDELININ BELIRLENMESI
4.2.1. ilk Kira Bedelinin Belirlenmesi

Sozlesme Ozgiirligi ilkesi uyarinca, taraflar baslangi¢ kira bedelini serbestce
belirleyebilir’?®. Tiirk hukukunda taraflarin ilk kira bedelini belirlemesinde gabine ve
irade sakathigina iliskin hiikiimler sakli kalmak kaydi ile sinirlayici bir diizenleme yer
almamaktadir. Isvicre’?’” ve Alman®?® hukukunda ise Tiirk Hukukunun aksine bazi kira

sozlesmelerinde smirlayici diizenlenmeler bulunmaktadir 2%°.

Ulkemizde enflasyonist durum, i¢ ve dis gdcler, salgin hastaliklar ve dogal afetler
karsisindaki fahig fiyat artiglar1 karsisinda kiracilar ile fiyatlar arasindaki dengesizlik
karsisinda ve sermayesini buna yatiran ev sahipleri magduriyetler yasamaktadir. Basinda
bu magduriyetin giderilmesi i¢in 6ncelikli olarak biiylik sehirlerde il¢e veya mahalle ¢apl
olarak tavan fiyat uygulamasi olacagina dair birtakim sdylentiler ¢ikmis ancak buna
iligkin bir diizenleme yapilmamistir. Barinma hakki vatandasin temel ihtiyaglarindandir.
Mevcut ekonomik durum, banka kredilerine getirilen sinirlamalar, yabancilara konut
satis1 ve fahis fiyat artislar1 karsisinda vatandag, bu ihtiyacini karsilamak i¢in satin
almaktan ziyade kiralama yoluna gitmektedir. Kanaatimizce fahis fiyat artislar1 bir nebze
Onlenebilmesi ve getirilen %25 sinir ile de kira bedelleri arasinda agilan ugurumun 6niine
gecilmesi i¢in deprem riski, bina yasi, bulundugu muhit gibi temel degerlendirmeler
dikkate alinarak mahalle bazli tavan fiyat uygulamalar1 getirilebilir. Hatta bu durum

yarginin i yiikiinii de biiyiik 6l¢iide azaltabilecektir.

4.2.2. Bes Yildan Onceki Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi

Yenilenen donemdeki kira bedelinin belirlenmesi i¢in dava ag¢ilmasi zorunlu
olmayip kira sézlesmesinin taraflarinca da belirlenebilir>*’. Taraflar kira sdzlesmesini

yaparken bedeli belirleme konusunda serbest iseler de bu bedelin artirimi karsisinda

231

serbest degildir™'. TBK’nin 344. madde ile sdzlesmenin taraflarinca belirlenmis olan

225 Ozkale, 6098 sayul Tiirk Bor¢lar Kanunu Uyarinca Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi
ve Uyarlanmasi, $.94-95.

226 Syratas, a.g.e, s.32.; Sar1 Fidan, a.g.m., s.349.

227 Bkz: Art. 270 OR.

228 Bkz: 556d-556g BGB.

29 Ozyakastr, a.g.e., .193-194.

20 Ozyakstr, a.g.e., 5.205.

Bl Goelim, a.g.e., $.329.
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artis sartina iliskin tiiketici fiyat endeksi (TUFE) smirlamasi getirilmistir. Anili madde ile

yenilenen kira déneminde artisa iliskin sinirlama getirilmistir>*2.

TBK’nin 344. maddesi ile smirlama getirilmesinin maksadi barinma ve isyeri
ihtiyacim1 karsilamaya calisan, ihtiyaci karsisinda kiraya verene gore pazarlik yapma
ihtimali daha diisiik olan kiractyr korumaktir®®®. ik yil sonrasindaki dért uzama yil

234

endeks donemi olarak adlandirilmaktadir=>*. Kanun koyucu tiiketici fiyat endeksini sinir

olarak belirlenmistir. Bu endeks, Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan her ay
yaymlanir. Taraflarin tiiketici fiyat endeksi haricinde bir endekste belirleyebilirler?®.
Eger taraflarca belirlenen artis orani, kanunla belirlenen bu oranin altinda kaliyorsa ise
belirlenen oran gecerli olacaktir®*®. Eger taraflarca belirlenen artis oran1 kanun tarafindan
tavan sinir olarak belirlenen TUFEyi asiyor ise sadece asan oran gegersiz olacak ve artis
sinirt yasal orana cekilerek sdzlesme ayakta tutulmaktadir®®’. Taraflar asan bu oran
konusunda karsilikl1 olarak riza gosterse de hatta TUFE’yi asan orana gore kira bedeli
O0denmigse de bir kisim yazarlara gore asan kismin kiraci tarafindan sebepsiz zenginlesme

hiikiimleri uyarinca isteyebilecektir?®,

Madde metnindeki tiiketici fiyat endeksi (TUFE) diizenlemesi dncesinde iiretici
fiyat endeksi (UFE) olarak diizenlenmistir. Ancak ekonomik gdstergelerde biiyiik
degisim ve Tiirk parasinin kiymetinin korunmasina iliskin uygulamalar neticesinde kanun
metninde ‘iretici fiyat endeksindeki artis’ ifadesi 17/01/2019 tarihi itibariyle ‘tiiketici

fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim’ olarak degistirilmistir®>°.

Taraflarin kira bedeline iliskin belirlemis olduklar1 artis orani belirlenen kira
siiresi i¢in gecerli oldugu gibi, TBK’nin 347. maddesi uyarinca feshedilmemesi
durumunda sdzlesmenin ayni kosullar ile uzayacag belirtildiginden belirlenen artis oran
da bu uzayan birer yillik siireler boyunca da gegerliligini koruyacaktir. Belirlenen bu oran
taraflarin bagka oranda anlasma yapmasi, hdkimin TBK m.138 uyarinca uyarlama ile
farkl1 bir oran belirlemesi ile degisebilecektir. Yukarida TUFE smirina iliskin izah edilen

aciklamalar uzayan donemler i¢in gecerli olup TBK m.345/3 uyarinca hakim tarafindan

22 Ozyaksrr, a.g.e., 5.196.

23 Polat, a.g.e., s.1158.; Gociim, a.g.e., 5.329.

234 Polat, a.g.e., s.1160.

235 Ozyakastr, a.g.e., s.213.; Gokee, Erdogan. “Kira Hukukunda Ozel Kurallar”, /BD, C.80 S:1, 2006, s.139.
236 Polat, a.g.e., s.1158.; Zevkliler vd, a.g.e, $.255.

27 Caglayan, a.g.e., s. 717.; Ozyakisir, a.g.e., s.200-201.

238 Yeniocak, a.g.e., 5.43; Inceoglu, 2.Cilt, 5.129.

29 RG: 18.01.2019 T. ve 30659 S.

Sar1 Fidan, a.g.m.; s.362.
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240

tespit edilecek kira bedeline kadar uygulanabilir®™. Ancak bu bilgiler kanunda net bir

ifade ile belirtildiginden bir yildan uzun konut ve catili igyeri kiralar1 i¢in gegerli

olacaktir®*!,

Eger ki taraflarin kararlastirilan artis oraninin sadece diizenlenen kira siiresini
kapsadig1 acikca belli ise, bu durumda artis oran1 uzayan donemleri kapsamayacaktir.
Ancak taraflarca artis bulunmamasi durumda TBK m.344/2 uyarinca hakim tarafindan
belirlenmesi istenebilecektir?*?. Bu fikra uyarinca “Taraflarca bu konuda bir anlasma
vapilmamigsa, kira bedeli, bir onceki kira yilimin tiiketici fivat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gore degisim oranint gegmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin
durumu goéz oniine alinarak hakkaniyete gore belirlenir” diizenlemesi ile kanun koyucu
tarafindan hakime sinirh bir takdir hakki®>* taninmistir>**. Hakim kiralananin durumunu
nazara alarak ‘‘tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini’’

art1s icin yiiksek kaliyorsa hakkaniyet geregi daha az bir artis oranma hiikkmedebilir®*.

Sozlesmede artis hitkkmii olmasma ve yasal sinir1 asmamasi ragmen artig
yapilmadan kira bedelinin 6denmesi veya eksik artis ile 6denmesi durumunda 6denmeyen

246

veya eksik 6denen oran sonraki yila/yillara eklenemeyecektir®™™. Ancak Yargitay’a gore

eksik artislara gore kira farki alacagi talep edilebilecektir®’.

4.2.3. 7409 Sayili ve 7456 Sayih Kanun ile Eklenen Gecici Maddeler

Ulkemizdeki enflasyonist ortam, yabancilarm konut satmn alimi, i¢ ve dis gogler,
yabanci para karsisinda Tiirk Lirasinin deger kaybetmesi, diinyada yasanan savaglar ve
salgin hastaliklar gibi durumlar neticesinde konut ihtiyacinin yetersiz kalmasi ve fahis
fiyat artiglar1 karsinda da miidahale edilme ihtiyact dogmustur. Bunlarin sonucunda da
barmma ihtiyac1 karsisinda magdur olan kiracilar lehine sinirlayict bir miidahale etme

ithtiyact hasil olmustur.

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi’nin 08/06/2022 tarihindeki genel kurulundaki
verilen Onerge ile 7409 sayili kanunun 4. maddesi ile TBK’ya gecici 1. madde

eklenmistir. Bu gecici madde “Konut kiralar: bakimindan bu maddenin yiiriirliige girdigi

240 Ozyaksrr, a.g.e., 5.201.

241 Giinay, E., a.g.e., 5.53.

242 Ruhi, a.g.e., 5.455.

243 Hakime taninan bu hak, hiikiimde takdir yetkisidir. Detayli bilgi i¢in bkz: Dural vd., a.g.e., .73.

244 Zevkliler vd, a.g.e, s..258.

2 Giinay, E., a.g.e., s.53.; Ruhi, a.g.e., 5.455. ; Giimiis, a.g.e., $.213.

246 Yeniocak, a.g.e., s.44.

247 Bkz: Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 13.04.2017 tarih 2017/1943 Esas 2017/5241 Karar tarihli ilami.
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tarih ila 1/7/2023 (bu tarih dahil) tarihleri arasinda yenilenen kira donemlerinde
uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalar, bir énceki kira yilina ait kira bedelinin
yiizde yirmi begini gegmemek kosuluyla gegerlidir. Bir onceki kira yilimin tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim oranimin yiizde yirmi begin altinda
kalmast halinde degisim oram gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira
sozlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlart gececek sekilde yapilan sozlesmeler, fazla
miktar yoniinden gegersizdir. Bu fikra hiikmii, 344 iincii maddenin ikinci fikrasi uyarinca

hdkim tarafindan verilecek kararlar bakimindan da uygulanir” seklinde diizenlenmistir.

S6z konusu Kanun 11/06/2022 tarihinde yayimlanmakla ayni tarihte yirtrliige
girmistir. 6098 sayili TBK’ya eklenen bu geg¢ici madde sadece konut kiralarma iligkin

248 Kisacas1 TBK ’ya eklenen bu gecici

getirilmis olup isyeri kiralarin1 kapsamamaktadir
madde ile endeks dénemi yiiriirliik tarihi 11/06/2022 ile kanunda belirlenen 01.07.2023
tarihli arasina gelen konut kiralarinda kira bedelinin artis st %25 olarak
belirlenmistir>*®. Eger taraflarca belirlenen artis orani, gegici madde ile eklenen %25
oranin Ustlinde ise oran %25 e cekilip belirlenen dénemler i¢in bu oran uygulanacaktir.
Polat’a gore*°, asan kisim batil (gecersiz) sayilip fazla yapilan 6deme var ise istirdat
davasi ile geri alinmalidir. Zaten taraflarca belirlenen oran gegici madde ile getirilen

%25’1n altinda ise bu hiikmiin uygulanabilirligi olmayacak ve taraflarca belirlenen oran

gecerli olacaktir.

[lgili madde sadece konut kiralar1 kapsamakta olup mecliste 08/06/2022 tarihinde
kabul edilmisse de 11/06/2022 tarihinde yiirtirliige girdiginden 08/06/2022 ile 11/06/2022
arasindaki ve daha Onceki tarthte kira donemi yenilenen konut kiralarim

kapsamamaktadir®!.

Tablo 4. 7409 sayili Kanun ile 6098 sayili TBK’ya Eklenen Gegici Madde 1. Uygulamasi

Tarih Anlasilan Oran Uygulanacak Oran

Anlagilan Oran >

0,25
11.06.2022 ile 01/07/2023 0,25
tarihleri arasinda kira donemi
yenilenen konut kiralari Anlasilan Oran <
0,25 Anlasilan Oran

28 Polat, a.g.e., s.1159.
2% Giinay, E., a.g.e., s.54.
230 Polat, a.g.e., s.1159.
21 Glimiis, a.g.e., $.221.
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Yukarida deginilen enflasyonist ve fahis kira artislarinin devam etmesi ile 6ziinde
zayif durumda olan kiraciy1 koruma ilkesinden hareket ile %25 artis sinirinin uzatilmasi
diistincesi hasil olmustur. Bunun neticesinde de %25 oraninda artis sinirlamasina iliskin
7456 sayili kanun 14/7/2023 tarihinde kabul edilmis ve 15/7/2023 tarihinde de resmi
gazetede yayimlanmustir. Ilgili kanunun 23. maddesi ile %25 sinirlanmasina devam
edilerek TBK’ya gegici 2. madde eklenmistir. Bu madde de yayimlandig: tarih olan
15/7/2023 ile yiirlirliige girmistir. Smirlamay1 diizenleyen gecici 2. madde “Konut
kiralar: bakimindan 2/7/2023 ila 1/7/2024 (bu tarihler ddhil) tarihleri arasinda yenilenen
kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iligkin anlagmalar, bir énceki kira yilina
ait kira bedelinin yiizde yirmi begini ge¢memek kosuluyla gecerlidir. Bir onceki kira
vilinin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degigim oraninin yiizde
yirmi begin altinda kalmasi halinde degisim orami gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha
uzun stireli kira sozlesmelerinde de uygulanmir. Bu oranlar: gegecek sekilde yapilan
sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gecersizdir. Bu fikra hiikmii, 344 iincii maddenin
ikinci fikrasi wyarinca hdakim tarafindan verilecek kararlar bakimindan da wygulanir”
seklinde diizenlenmistir. Anili diizenleme dar kapsamli olsa da belirsiz siireli kira
sozlesmeleri iginde uygulanir*?. Bu diizenleme geregince %25 smirlamasi endeks

donemlerine iliskin olup, hak ve nesafet donemini kapsamamaktadir.

Izah edilen gegici 2. madde vyiiriirliik tarihinden dnce olan 2/07/2023 tarihi ile
1/07/2024 tarihleri arasinda gegerli olacak sekilde 6098 sayili TBK’ya eklenmistir. Bu
Kanun ile de igyerlerine iliskin bir sinirlama getirilmemis olup, sadece konut kiralarini

233 Isyerleri kira sozlesmelerine iliskin bir degisiklik

kapsamaya devam etmektedir
yapilmadigindan 6098 sayili kanunun 344. maddesinde belirtilen TUFE artis orani
siirlamasi isyerleri i¢in gegerli olmaya devam edecektir. Kiralanan yer hem igyeri hem
de konut nitelikli olarak karma bir sdzlesme ise bu maddenin uygulama alani bulup
bulamayacag1 giindeme gelebilir. Giimiis’e gore®*, gecici maddenin amaci1 dikkate
aliarak karma s6zlesmenin igyeri olarak kullanimi1 daha baskin olsa bile uygulanma alani

bulanacaktir.

252 Giimiis, a.g.e., 5.225.
23 Yavuz, a.g.e., 8.722.; Giimiis, a.g.e., s.221.
254 Giimiis, a.g.e., s.221.
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Tablo 5. 7456 sayili Kanun ile 6098 sayili TBK’ya Eklenen Gegici Madde 2. Uygulamasi

Tarih Anlasilan Oran Uygulanacak Oran

Anlasilan Oran > 0,25 0,25
02.07.2023 ile 01/07/2024
tarihleri arasinda kira donemi

yenilenen konut kiralari Anlagilan Oran < 0,25 Anlagilan Oran

Gegici maddeler ile getirilen %25 sinir TBK 344/3. maddesi uyarinca goriilen kira
tespit davalarin1 kapsamamaktadir. Bu sinirlama 344/2. maddesine dayanarak agilan kira
tespit davalarini kapsamaktadir. Gegici madde 3. fikray1 kapsamiyorsa da dolayli olarak
davalara etkisi olacaktir. Ciinkii %25 sinir1 sebebiyle dava konusu emsaller diisiik

kalacagindan hakim, bu durumu hakkaniyet indirimi yaparken nazara almalidir®>.

Barinma hakki, insani sosyal bir haktir. Ancak TBK’ya getirilen ge¢ici maddelerin
sadece konut kiralarmi kapsamasi bakimindan elestirilebilir. Zira fahis kira artiglar
karsisinda geliri giderini karsilamayan bir¢ok esnaf kepenk kapatmak durumda kalmistir.

Kanaatimizce isyerleri i¢in de %25’lik oran olmasa da farkl: bir artis sinir1 getirilebilirdi.

Gecici maddelere getirilen baska bir elestiri de anayasaya aykiriligi
tartismalaridir®®®. Kira artislara iliskin smirlama igeren kanun maddelerine iliskin
Anayasa Mahkemesi’'ne yapilan basvurularda Anayasaya aykirt oldugu gerekgesi ile

verilen iptal kararlar1 bulunmaktadir®’.

S6z konusu kararlardan ilki g¢alismanin 2. boliimiinin ““1.2. 6570 Sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun ve Yargi Kararlar’’ baslikli kisimda detaylica
bahsedildigi iizere, 6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un kira bedelinin
dondurulmasina iliskin 2. ve 3. maddelerinin miilkiyet hakkinin 6ziine aykir1 oldugundan
bahis ile Anayasa Mahkemesi’nin 26/03/1963 tarihli, 1963/3 Esas 1963/67 Karar sayili

ilam1%® iptal edilmesidir.

S6z konusu kararlara bagka bir 6rnek ise, 4531 sayili kanun ile 6570 sayili

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a eklenen ve 18/2/2000 tarihinde yiirtirliige giren

255 Yeniocak, a.g.e., 5.55.

25 Demir, Hande Seher. “‘Konut Kira Bedeli Artiginda Belirlenen Yasal Ust Smirmn Anayasal Hak ve ilkeler
Bakimindan Degerlendirilmesi’’, AUHFD, C.73 S:1, 2024, 5.620 vd.

257 San Fidan, a.g.m.; $.369 vd.

238 https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/ND/1963/67 (E.T.: 18.05.2024)
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gecici 7. maddedir. S6z konusu madde “Sézlesmelerde kararlastirilan kira paralart 2000
vilinda yillik % 25, 2001 yilinda ise yillik %10 oranminda artirilabilir. Ancak, tasinmazin
bulundugu bélgede rayi¢ kira parasindaki artis bu oranlarin altinda ise bu oranlar
uygulanmaz. Kira parasimin yabanct para veya kiymetli madene endeksli olarak
belirlendigi sozlesmelerde ayrica yillik artis uygulanmaz. Kira parasimin artis

strlarimin asimast amactiyla yeniden kira sozlesmesi yapilamaz” seklindedir.

Gegici 7. maddenin birinci fikrasinin ilk climlesinde gegen "...2001 yilinda ise
yillik % 10..." seklindeki ibarenin iptali icin Anayasa Mahkemesine bagvuru yapilmistir.
Anayasa Mahkemesi tarafindan yapilan inceleme ile “4531 sayili Yasa'nin gerekgesinde
de belirtildigi gibi, ekonomi kurallarina gore hak ve adalete wygun, makil bir kira
parasmmin saptanmasinda kiracilarin durumu ve tiiketici fiyat endeksinin iistiinde
seyreden kira paralarindaki artisin diger fiyatlar iizerindeki olumsuz etkileri gozetilerek
tasinmaz mal kira bedellerinin kamu yarar: amaciyla ve yasayla simirlandiriimasinin
Anayasa ile ¢gelisen bir yonii bulunmamaktadir. Ancak, 4531 sayili Yasa'min yiiriirliige
girdigi tarihte ongoriilen fiyat artislarina kosut olarak kiralarda 2001 yili igin kabul
edilen %10 oramindaki artig, 2001 yilinda yasanan ekonomik kriz nedeniyle olusan fiyat
artislarinin ¢ok altinda kalmistir. Boylece, kira bedellerine getirilen sinirlama, amacini
asarak kiract ile kiralayan arasinda bulunmas: gereken adil dengenin kiralayan aleyhine
demokratik bir toplumda makiil, kabul edilebilir olarak nitelendirilemeyecek bigimde
bozulmasi sonucunu dogurmustur. Bu durumda, itiraz konusu ibare ile miilkiyet hakkinin
oziine dokunacak bicimde yapilan olgiistiz sinirlamanin demokratik toplum diizeninin

259 gerekgesi ile Anayasa'min 2., 5., 13. ve 35.

gerekleriyle bagdastigt ileri siiriilemez
maddelerine aykirt oldugundan bahisle ilgili maddenin "...2001 yilinda ise y1llik % 10..."

kism1 Anayasa Mahkemesinin 19/07/2001 tarih 303/333 sayil1 karart ile iptal edilmistir.

Yukarida belirtilen iptal kararlarinda hareketle %?25’lik smirin enflasyon
karsisinda makul bir oran olup olmadigi, kiraci ile ev sahipleri arasinda menfaatler
dengesinin bozulup bozulmadigi ve %25 sinir1 6ngdren diizenlemenin miilkiyet hakkini

zedeleyip zedelemedigi tartismalidir®®°.

259 https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/Dosyalar/Kararlar/KararPDF/2001-333-nrm.pdf (E.T.: 18.05.2024)
260 Demir, a.g.m., s.654 vd.; Sar1 Fidan, a.g.m., s.372,375.; Yeniocak, a.g.e., $.57.; Anayasa Mahkemesinin 19/07/2001
tarih 303/333 sayili karart ile iptal edilen 6570 sayili GKHK nin gegici 7. Maddesi iliskin benzer nitelikteki elestirilere
yonelik bkz: Kiligoglu, Ahmet Mithat. ‘‘Kira Bedellerinin Dondurulmas: Yasasi ve Elestirisi’’, TBB Dergisi, S.2,2000,
s.401 vd.
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Kanaatimizce kira bedeli artisina getirilen bu sinirlama ile zayif konumda oldugu
diisiiniilen kiraciyr korumayr amaglamigsa da yiiksek enflasyon, kira donemlerindeki
farkliliklar dolayisiyla bir kistm konut kiralarina uygulanmasi emsal konutlar arasinda
kira farklarinin artmasi gibi hususlar ev sahipleri agisindan hakkaniyetli olmayan bir
durum yaratmis ve kiraci ile kiraya veren arasindaki menfaat dengesinden uzaklasilarak

olagan durumdan sapmalar olmustur.

4.2.4. Bes Yildan Sonraki Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi

TBK yiiriirliige girmeden yani 2012 yili Oncesi Yargitay ictihatlari ile kira
sozlesmesinde diizenlenen siire bittikten sonra, li¢ uzama donemi olan endeks donemi de
TEFE’ye gore belirlenip bittikten sonraki uzama yili emsal kira bedelleri de dikkate
aliarak hak ve nesafet donemi kira bedeli belirlenmekte idi**!. 6098 sayil1 TBK da ise
yerlesik Yargitay igtihatlarindan farkli olarak 344/3. maddesinde “Taraflarca bu konuda
bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan
sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira
vilinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri goz oniinde
tutularak hakkaniyete uygun bigcimde belirlenir” seklinde diizenlenmek ile bu siire kira
baslangicindan itibaren bes yil olarak kabul edilmistir’*?. Doktrinde?* bes yil hesabinda
kira s6zlesmesinin baslangig tarihinin baz alinmas: yoniinde goriis birligi vardir’**. Hak
ve nesafet donemi de ‘ilk y1l + dort uzama yili” sonrasi olan donemdir. Somutlagtirmak
gerekirse 01/02/2018 baslangi¢ tarihli bir yillik mesken kira sozlesmesinde; 01/02/2018
ile 01/02/2019 tarihleri arasi ilk yil olup taraflarca kararlastirilan kira bedeli gecerli
olmakta, 01/02/2019 ile 01/02/2020 tarihleri arasi endeks donemi, 01/02/2020 ile
01/02/2021 tarihleri arasi endeks donemi, 01/02/2021 ile 01/02/2022 tarihleri arasi
endeks donemi, 01/02/2022 ile 01/02/2023 tarihleri aras1 endeks donemi, 01/02/2023 ile

01/02/2024 tarihleri arasi ise hak ve nesafet donemi olacaktir.

Kira tespit davasi diye asil kastedilen dava hak ve nesafet donemini olarak tabir
edilen ve TBK’nin 344/3. maddesinde diizenlenen davadir. Kanun koyucu TBK m. 344/3

diizenlemesi ile TBK m.344/1° deki kira artisina ydnelik emredici TUFE simirlamasini,

261 Yeniocak, a.g.e., 5.87.

202 Ozyakasir, a.g.e., s.210-211.

263 Oneii, Ozge. “6098 sayili Tiirk Borclar Kanunu’na Gore Kira Bedelinin Belirlenmesi”, [zmir Barosu Dergisi,
Borglar Kanunu Ozel Sayisi, Y11.77, S:2, 2012, 5.330; Inceoglu, 2.Cilt, 5.140 vd.

264 Ozyaksrr, a.g.e., 5.64.
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degisen ekonomik kosullar1 dikkate alarak kiraya veren taraf lehine yumusatmay1
amaclamistir’®. Bu maddeye dayanan davalar, uygulamada en sik agilan kira tespit

davasidir.

TBK’nin 344/3. maddesindeki diizenlemeden hareketle hakim kira bedelini tespit
ederken bir takim kriterleri dikkate almaktadir. Bu kriterler; 12 aylik ortalamalara gore
tiife, kiralananin durumu, emsal kira bedelleri ve hakkaniyet indirimidir. Hakim, TBK
m.344/3’e gore acilmis davada, sayilan kriterleri nazara alarak kira bedeline miidahale de

bulunabilecegi gibi miidahale de bulunmaya da bilir.

Doktrindeki bir goriise gore’*®, TBK nin 344/3. maddesi uyarinca kira bedelinin
tespiti davast yalnizca belirli stireli konut ve catili isyerleri kira sozlesmelerinde
uygulanabilecegi, belirsiz siireli konut ve catili isyerleri kira sézlesmelerinde uygulama
alan1 bulamayacaktir. Lakin doktrinde kars1 yondeki goriis, maddenin gayesine daha

uygun diismektedir®®’.

Kira parasinin tespiti davasinda dikkate alinacak kriterler asagida basliklar halinde

incelenmistir.

4.2.4.1. On Iki Aylik Ortalamalara Gére Tiife
TBK m.344/2 uyarinca agilan kira bedelinin tespiti davasinda TUFE hakim igin

tavan sinir ise de TBK m.344/3 uyarinca agilan kira bedelinin tespiti davasinda bu durum
s6z konusu degildir*®®.

Hak ve nesafete gore kira bedeli belirlenir iken; en son 6denen aylik kira bedeline

endeks oraninda yapilacak artirnrma gore belirlenen kira bedelinden daha az

269

olmayacaktir®®®. Hakim kira bedelini tespit ederken sadece TUFE ile bagl olmayacaktir.

4.2.4.2. Kiralanan Konut veya Isyerinin Durumu

Kira bedeli tespit edilirken dikkate alinacak kriterlerden biri de konut ya da

270

igyerinin durumudur. Bu kriterden kasit, kiralananin 6zellikleridir="". Kiralananin ulagim

265 Yeniocak, a.g.e., s.210-211.

200 Kirmmz, a.g.e., 8.377.; Yavuz vd, a.g.e, s.338.

267 Yeniocak, a.g.e., s.127; Aydogdu vd., a.g.e., s.600.; Inceoglu, 2.Cilt, 5.159-160.; Oncii, a.g.m., s.311 Gérmez,
Mustafa. Konut ve Catili Isyeri Kira S6zlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Uyarlanmasi, Istanbul: On iki
Levha Yayincilik, 2019, 5.70; Oztiirk Kilig, Gizem. “Kira Tespit Davasi ve Esaslar1”, TBB Dergisi, $:129, 2017, 5.247.
268 Yavuz, a.g.e., 5.776.

269 Bu yondeki kararlar i¢in bkz: Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 22/09/2022 tarih 2022/5205 Esas 2022/6879 Karar
sayili ilami., Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 17.01.2019 tarih 2018/4248 Esas 2019/273 Karar say1li ilami., Yargitay 6.
Hukuk Dairesi’nin 18/02/2016 tarih 2015/5071 Esas 2016/1114 Karar sayili ilami.

20 Yavuz, a.g.e., 5.782.
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durumu, carsi- pazara yakinligi, okullara yakinligi, bulundugu cephe, yasi, malzemesi vs

kira bedelini etkileyecek 6zelliklerdendir.

4.2.4.3. Emsal Kira Bedelleri
Emsal kelimesi ile ifade edilmek istenen husus kiralananin aynis1 ya da

benzerleridir?”!

. Kira bedelinin tespiti davasinda, bedeli en uygun sekilde tespit etmek
icin emsal kira bedellerinin arastirilmasini ihtiya¢ duyulmaktadir. Uygulamada emsallere
iligkin olarak taraflar sahibinden.com, hepsiemlak.com, emlakjet.com gibi sitelerden
ornek olarak ilanlar sunmaktadirlar. Ilanlarda belirtilen bedel {izerinden pazarlik pay1
olmaktadir. Hangi bedel iizerinde anlastiklarinin belirlenebilmesi i¢in kira sdzlesmesi

sunulmasi daha saglikli olacaktir.

Uygulamada taraflarin kisisel verilerin korunmasi*’?

, vergi beyannameleri gibi
durumlardan 6tiirii kira s6zlesmelerini temin etmekte zorlanabilmektedirler. Sulh Hukuk
Mahkemesince emsal kira sdzlesmelerinin celbi igin kira sézlesmelerinin bulunacagi
dogalgaz, su ve elektrik gibi idarelere miizekkereler yazilmaktadir. Eger kiralanan site

icerisinde ise miizekkere site yonetimine vs yazilmaktadir.

Emsal kira bedelleri taraflarca sunulmus veyahut Sulh Hukuk Mahkemesince
celbedilmis olsa da kira sozlesmelerinde genellikle bina yasi, ka¢ oda salon oldugu vs
yeterli detaylar yer almamaktadir. Bu celbedilen kira s6zlesmelerinin emsal olarak
dikkate alinip alinmayacag1 hususunda bilirkisi heyeti ile birlikte kesif icra edilerek emsal
kira sozlesmelerindeki kiralananlarinin durumunun da goézlemlenmesi gerekmektedir.
Kira bedelinin tespiti davasinda bilirkisi raporu alinmasi gerekli olup hakimin emsallere
iliskin rapor olmadan tespit karar1 vermesi miimkiin degildir?’®>. Uygulamada bilirkisi
heyeti farklilik gosterse de insaat miihendisi, gayrimenkul uzman, fen veyahut kira
alaninda uzman bilirkisiden sec¢ilmektedir. Kanaatimizce kiralananin ve emsallerin
konumunun dogru tespit edilebilmesi i¢in fen/harita miihendisi bilirkisinin sec¢ilmesi daha

yerinde olacaktir.

Bilirkisi heyeti hazirlamig olduklar1 raporda, hangi emsallerin ger¢ek manada

emsal teskil edip etmedigi, emsallerin davaya konu kiralan konut/igyerinden {istiin veya

271 Aydemir, a.g.e., $.270

272 Kiracimn verilerinin korunmasi hakkinda detayl bilgi i¢in bkz: Akkigla, Hasibe Sena. ‘Kiracinin Verilerinin
Korunmast’, MUHF-HAD, C.29 S:2, 2023, s.1545 vd.

273 Tandogan, a.g.e., $.30.
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eksik yonlerini belirterek tartigmalidirlar. Ancak bu sekilde hazirlanmis rapor denetime

elverisli olup hiikkme esas alinabilecektir.

Yargitay’in yerlesik i¢tihatlarinda hiikme esas alinabilecek kira bedelinin tespiti
icin aranacak ve arastirilacak hususlar su sekilde ifade edilmistir: “...18/11/1964 giin ve
2/4 sayili YIBK. ve yerlesik Yargitay uygulamalarina gore “hak ve nesafet” ilkesi
uyarinca kira parasinin tespitine karar verilirken oncelikle taraflarin tiim delilleri, varsa
emsal kira sozlesmeleri asli veya onayli ornekleri dosyaya alinmali, bilirkisi marifetiyle
kiralanan tasinmaz ve taraf emsalleri tek tek goriiliip incelenmeli, boylece elde edilen
veriler somutlastirilarak, dava konusu yer ile ayri ayri (konumu, cevresi, niteligi,
kullanmim sekli, kira baslangi¢ tarihi, kira siireleri vb.) kira parasina etki eden tiim
nitelikleri karsilastiriimali, emsal kira bedellerinin nigin uygun emsal olup olmadigt
somut gerekgelerle aciklanmali, dava konusu tasinmazin yeniden kiraya verilmesi halinde
getirebilecegi kira parasi belirlenmeli, hakimce bu kira parasi dikkate alinmak suretiyle
hak ve nesafete; ozellikle taraflarin kira sozlesmesinden bekledikleri amaglarina uygun

makul bir kira parasina hiikmedilmelidir” >’

Yeniocak’a gore, TBK m. 344/3’deki kira bedelinin tespiti davasinda emsal kira
bedeli tespit edilirken yalnizca yeni donemine iligkin gilincel bedellerinden ziyade son 3
yillik kira bedellerinin dikkate alinmasi fahis kira artiglarinin frenlenmesi bakimindan

daha uygun bir metottur®’>,

4.2.4.4. Hakkaniyet
Hakkaniyet, hakim tarafindan soyut nitelikli hukuk kurallarinin somut olaya

uygulanirken meydana ¢ikan durumlarin adil bir sekilde giderilmesidir?®.

Calismada 6570 sayil1 GKHK nun 2. ve 3. maddelerinin Anayasa Mahkemesi’nin
iptali ile olusan boslugun Yargitay ictihatlariyla dolduruldugu, kira bedeline iliskin
hiikiimlerde de 6098 sayili TBK’da hazirlanirken Yargitay igtihatlarindan yararlanildigi
belirtilmis idi. Yargitay igtihatlari ile kira bedeli donemleri endeks ile hak ve nesafet
donemi olmak {iizere iki doneme ayrilmistir. Bu uygulamanin devami olarak da kanun

koyucu TBK’nin 344/3 maddesinde ‘hakkaniyet’ ibaresine yer vermistir.

274 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 22/09/2022 tarihli 2022/5205 Esas 2022/6879 Karar sayil1 ilamu1., Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 22/09/2021 tarihli 2021/5455 Esas 2021/8864 Karar sayili ilami., Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin
26/06/2019 tarihli 2017/9200 Esas 2019/5824 Karar sayili ilami., Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 15/05/2019 tarihli
2017/7875 Esas 2019/4582 Karar sayili ilami.,Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 15/05/2019 tarihli 2017/7880 Esas
2019/4579 Karar sayili ilami.

75 Yeniocak, a.g.e., 5.79, 109.

276 Kavak, a.g.e., s.14.
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TBK 6ncesi donemde ‘hak ve nesafet donemi’, TBK’ da ‘hakkaniyet’ kelimesi ile
eski kiract indirimi kastedilmektedir. Yargitay igtihatlari ile eski kiracilara iliskin bilirkisi
raporu ile talep tarihi itibariyle kiralananin serbest kosullarda bos olarak yeniden
kiralanmas1 ihtimalinde tespit edilen kira bedeli lizerinden %5 - %20 arasinda indirim
uygulanmasi siireklilik kazanmistir?”’. Bazi kararlarda da %10-%20 arasinda indirim

yapilmasi seklinde goriis belirtilmigtir®’s.

4.2.5. Kira Bedelinin Yabanci Para Olarak Belirlenmesine iliskin Sinirlamalar

Ulkemizin para birimi Tiirk Liras1 (TL) *dur. Tiirk Liras1 disindaki paralar yabanci
para birimi olarak tanimlanir. TBK’nin 99. maddesi uyarinca kira bedellerinin TL
cinsinden yapilabilecegi gibi yabanci para cinsinden kararlastirilmasi da miimkiindiir?”.
Ornegin; Kayseri bolgesinde doviz cinsinden kiralama yapilmasi yaygindir. Kira bedeli
yabanci para olarak belirlenmis ise 6demesi aynen ya da 6deme giiniindeki kur iizerinde

TL olarak yapilabilir.

Yabanci para birimiyle kira bedelinin tespitine iliskin olarak TBK’nin 344/4.
maddesinde diizenleme bulunmaktadir. Bu diizenleme “Sozlesmede kira bedeli yabanct
para olarak kararlastirilmissa 20/2/1930 tarihli ve 1567 sayuli Tiirk Parasinin Kyymetini
Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bes yil ge¢medik¢e kira
bedelinde degisiklik yapilamaz®*’. Ancak, bu Kanunun, “Aswri ifa giicliigii” bashkl 138

277 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 22/09/2021 tarihli 2021/5455 Esas 2021/8864 Karar sayili ilaminda; “...mahkemece,
tasinmazin galip vasfimin ¢atul is yeri oldugu tespit edildigi takdirde, yeniden bilirkisi gériisiine basvurulmast ve
belirlenecek kira bedelinden davalimin eski kiraci oldugu gozetilerek %5 - %20 oraminda hakkaniyete uygun bir
miktarda indirim yapmas: gerekirken eksik inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmayt
gerektirmigtir” seklinde belirtilmistir.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 23/06/2020 tarihli 2020/2519 Esas 2020/3313 Karar sayili ilaminda; ... Mahkemece,
davalinin eski kiraci oldugu gozetilerek briit 17.187,5 TL/yil kira bedeli esas alinarak bu bedelden %5 - % 20 oraninda
hakkaniyete uygun bir miktarda indirim yapildiktan sonra kira bedelinin briit olarak tespiti gerekirken, yazili sekilde
hiikiim kurulmast usul ve yasaya aykiri olup, bozmay: gerektirir.” seklinde belirtilmistir.

Benzer kararlar i¢in bkz: Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 26/06/2019 tarihli 2017/10410 Esas 2019/5821 Karar say1lt
ilami, Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 12/06/2019 tarihli 2017/8810 Esas 2019/5344 Karar say1l1 ilamu.

278 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 24.01.2018 tarihli 2017/4414 Esas 2018/659 Karar sayili ilaminda; “... Mahkemece
bilirkisinin tespit ettigi briit 3.750,00-TL iizerinden davalimin eski kiract oldugu gozetilerek %10-20 oraninda
hakkaniyete uygun bir miktarda indirim yapildiktan sonra celiskiden uzak hiikme esas alinan bilirkisi raporu
dogrultusunda hakkaniyete uygun olacak sekilde ve briit olarak kira bedelinin tespitine karar verilmesi gerekirken,
vazuli sekilde hiikiim kurulmast usul ve yasaya aykirt olup bozmayr gerektirmistir” seklinde belirtilmistir.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 06.12.2017 tarihli 2017/3682 Esas 2017/17115 Karar sayili ilaminda; “Bu durumda
Mahkemece oncelikle bilirkisi kurulundan hiikiim kurmaya yeterli ve denetime elverigli bir sekilde ek rapor alinarak,
tasinmazin bos olarak yeniden kiraya verilmesi halinde getirebilecegi briit kira bedeli belirlenmeli, daha sonra
Mahkemece bu bedelden davalimin eski kiraci oldugu gozetilerek %10-20 oraninda hakkaniyete uygun bir miktarda
indirim yapildiktan sonra kira bedelinin briit olarak tespiti gerekirken, yetersiz bilirkisi raporuna gére yazili sekilde
hiikiim kurulmast usul ve yasaya aykiri olup bozmayr gerektirmistir” seklinde belirtilmistir.

27 Srratas, a.g.e, s.25.; Ural Cnar, a.g.e., s.51.

280 Ruhi, a.g.e., 5.457.; Yavuz, a.g.e., s.772.; Kirmizi, a.g.e., $.376.
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99281

inci maddesi hiikmii sakldwr seklindedir. Bes yil gectikten sonra ise taraflar

anlasamaz ise hakimden kira bedelinin belirlenmesi istenebilir?2.

Kira bedelinin Tirk Liras1 olarak diizenlenmesi durumunda her dénem artis
yapilmasimi engelleyen bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak TBK’nin 344/3.
maddesindeki diizenleme ile kanun koyucu tarafindan kira bedeli eger yabanci para
olarak kararlastirilmis ise 5 yil siiresince artig yapilmasi yasaklanmistir. Artis yapilmasi
kirac1 aleyhine olacaktir. Eger taraflar yabanci para biriminde indirim yapilmasi
kararlastirmigsa ise bu durumda degisiklik kiraci lehine olacagindan bu anlasmanin

gecerli olacagi kabul edilmelidir®®?,

Kanunun lafzindan 5 yillik yasagin kira bedelinin yabanci para cinsinden
belirlenmesi seklinde olsa da yabanci paraya endeksli olarak belirlenmesi durumunda da

ilgili madde uygulama alan1 bulacaktir®4,

TBK’nin 344/4. maddesinin son ciimlesinden anlasildig1 lizere 5 yil gegtikten
sonra TBK’nin 344/3. maddesi uyarinca kira bedelinin tespiti istenebilecektir. Bu
durumda hakim kira bedelini belirlerken 12 aylik ortalamalara gére TUFE, kiralananin
durumu, emsal kira bedelleri, hakkaniyet kriterlerine ek olarak yabanci para birimindeki

dalgalanmalar1 da nazara almasi gerekecektir.

85 sayili Cumhurbaskan1 Karartyla Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda
32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair kararm®® 4. maddesi g bendi ile
“Tiirkiye’de yerlesik kisilerin, Bakanlik¢a belirlenen haller disinda, kendi aralarindaki
menkul ve gayrimenkul alim satim, tasit ve finansal kiralama, leasing ile is, hizmet ve
eser sozlesmelerinde sozlesme bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger odeme
viikiimliiliikleri déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastirilamaz”
diizenlemesi getirilmistir. Bu diizenlemeye gore taraflar1 iilkemizde yerlesik bulunan
gercek veya tiizel kisilerin bazi istisnalar disinda iilkemizde konut ve igyeri kiralarinin

286

doviz ile belirlenmesi yasaklanmistir Bu kararin nedeni, doviz kurundaki

287

dalgalanmalardan kiraci tarafin zarar gormesine engel olmaktir=®’. Ayn1 Cumhurbagskani

281 Goeiim, a.g.e., $.333.

282 Ruhi, a.g.e., s.457.; Kirmiz, a.g.e., $.376.; Zevkliler vd, a.g.e, $.259.

283 Yeniocak, a.g.e., 5.58; Oncii, a.g.m., 5.335 dn:143.; Inceoglu, 2.Cilt, s.151.; Cevik Oktem, Seda. “Tiirk Borglar
Kanunu Madde 344 Uyarinca Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin Temel Esaslarin Degerlendirilmesi”, DEUHFD,
C.24 S:1, 2022, s.63.

284 Benzer goriisler i¢in bkz: Yeniocak, a.g.e., s.58; inceoglu, 2.Cilt, s.151.; Oncii, a.g.m., 5.336-337.

285 RG: 12.09.2018 T.ve 30534 S.

28 Syratas, a.g.e, 5.25.; Sar1 Fidan, a.g.m.; $.362-363.; Ozyakisir, a.g.e., $.36.

287 Polat, a.g.e., s.1165.
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kararinda yukarida belirtilen maddenin yiirtirliige girdigi 13 Eyliil 2018 tarihinden 6nce
diizenlenen kira s6zlesmelerinin ise taraflarca 30 giin icinde kira bedellerini Tiirk Lirasina
cevirmesi gerektigi belirtilmistir®®®. Taraflarca yeniden belirlenememesi durumunda ise
soz konusu bedel 02/01/2018 tarihindeki Merkez Bankasi efektif satis kuru dikkate
aliarak bulunan TL karsilig1 bu tarihten bedellerin yeniden belirlenecegi tarihe kadar

TUFE aylik oranlarinda artis yapilarak belirlenmektedir.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 16/11/2021 tarihli 2021/1139 Esas 2021/11528
Karar sayili ilaminda; “...taraflar arasinda 01/02/2014 tarihinde akdedilen, dava tarihi
itibariyle ifasi devam etmekte olan kira sézlesmesinin "Ozel Sartlar” baslikli kisminin 1
inci maddesindeki; ilk bes yil bitiminde kira bedelinin yillik net 120.000 $ karsiligi TL
villik olarak édenecektir" seklinde dévize endeksli olarak belirlenen bu kira bedelinin
Tiirk Lirasina gore yeniden belirlenmesinde zorunluluk olmakla sozlesme taraflarinca
bu konuda mutabakata varilarak yeniden belirleme yapiimadigindan ilk derece
mahkemesince yukarida belirtilen ilgili mevzuat hiikiimleri uyarinca degerlendirme
vapilip gerekirse alaninda uzman bilirkisi raporu alinmak suretiyle sozlesmede dovize
endeksli olarak belirlenen kira bedelinin 01/02/2019 tarihinden gegerli olmak iizere
Tiirk parasi cinsinden yeniden belirlenmesi suretiyle bir karar verilmesi gerekirken,
eksik incelemeyle davanin reddine hiikmedilmesi usul ve kanuna aykirt oldugu’ gerekgesi

ile istinaf mahkemesi kararinin bozulmasina karar verilmistir.

4.2.6. Kira Bedelinin Para Disinda Edim Olarak Belirlenmesi

818 sayil1 Bor¢lar Kanunu’nun 248. maddesinde diizenlenen kira taniminda ticret
ifadesine yer verilmis idi. TDK ya®®® gére iicret; “is giiciiniin karsihigi olan para veya
mal, ecir; kiralanan veya satin alinan bir sey igin odenen para” anlamina gelmektedir.
Kisacas1 giinliik hayatta iicret sézciigii parayr amimsatmaktadir. Ancak 6098 sayili
TBK’nin 299. maddesinde kira sdzlesmesi taniminda ‘iicret’ yerine ‘kira bedeli’ ibaresi

tercih edilmistir®°.

Kanaatimizce kanun koyucunun ‘licret’ ibaresi yerine ‘kira bedeli’ni tercih etmesi
yerinde bir diizenleme olmustur. Nitekim kira bedeli sadece para olmak

belirlenmemektedir. Para gibi tedaviil edilen esya da kira bedeli olarak taraflarca

291

belirlenebilir™’. Mesela taraflarin, altin gibi misli esya seklinde de anlagmalari

288 Syratas, a.g.e, s.25.; Polat, a.g.e., s.1165.

289 https://sozluk.gov.tr/?ara=%C3%BCcret (Erisim Tarihi: 21/05/2024)
20 Acar, a.g.e., s. 89.; Ural Cinar, a.g.e., 5.49.

21 Ozyakisrr, a.g.e., 5.321.
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miimkiindiir’®?>. Hatta taraflar misal hizmet, kiralananin onarmmi gibi baska bir edim
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olarak da anlasabilirler Uygulamada kira bedeli genellikle para olarak

belirlenmektedir.

4.3. ISYERI KIRALARINDA KIiRACININ TACIR ve TUZEL KISI OLMASI
HALINDE KANUN HUKUMLERININ ERTELENMESI

Kira hukuku ile ilgili 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ile hukukta miithim
yenilikler ve degisiklikler gelmis olup bunlara yonelik olarak uygulama agisindan
kamuoyundan yogun baski olmustur?®*. Bunun akabinde gegcis siirecine iliskin bazi

maddeler bakimindan ertelemeye gidilmistir.

6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun kabul edildigi tarih olan 11/01/2011°den
sonra ve ylrirliige girdigi tarihi olan 01/07/2012°den once 6217 sayili Yargi
Hizmetlerinin Hizlandirilmas1 Amaciyla Bazi1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun®? 31/3/2011 tarihinde kabul edilmistir. Ertelemeye iliskin ilk yasal ¢alisma olan
bu kanunun gegici 2. maddesi ile; “Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak
sayilan kigiler ile ozel hukuk ve kamu hukuku tizel kigileri oldugu isyeri
kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 322, 324, 330,
339, 341, 342, 343, 345, 346 ve 353 iincii maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 5 yil
stireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan
konulara iliskin olarak sézlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik
olunur’> seklinde diizenlemeye yer verilmistir?®®. Daha acik bir ifade ile isyeri kira
sozlesmesinde kiraci sifatiyla bulunan kisinin Tiirk Ticaret Kanunu (TTK)*7 agisindan
tacir sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu tiizel kisileri i¢cin bu diizenleme getirilmistir.
Bu diizenleme ile isyeri kiralarinda 6nceki climlede belirtilen kisiler bakimindan 6098
sayill TBK’nin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren ilgili kanunun 322., 324., 330., 339.,
341., 342., 343., 345., 346. ve 353. maddelerinin 5 yil uygulanmayacag: belirtilmistir.
Bununla birlikte tek tek belirtilen maddelerin uygulanmasi, isyeri kiralar1 bakimidan
yukarida belirtilen kisileri kirac1 olarak bulunmasi durumda yiirtirliik tarihinden itibaren

5 yil ertelenmistir.

22 Yokus, a.g.e., s..7.; Giimiis, a.g.e., 5.196.; Acar, s. 89.; Aydin, Giileser. a.g.e., s.32.; Ural Cinar, a.g.e., 5.49.; Aydm,
Giilsah Sinem., a.g.e., s. 13.; Tandogan, a.g.e., s.14.

23 Aral vd., a.g.e., 5.321.

24 Acar, a.g.e., s. 23.

25 R.G: 14.04.2011 T. ve 27905 S.

26 Acar, a.g.e., s. 34.

YTR.G: 14.02.2011 T. ve 27846 S.
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Yukarida izah edilen 6217 sayili kanunun gecici 2. maddesi ile getirilen
diizenleme 4/7/2022 tarihinde kabul edilen 6353 sayil1 Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun’un®*® 53. maddesi ile;  Kiracinin
Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile ozel hukuk ve kamu hukuku tiizel
kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayui Tiirk Borglar
Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 iincii maddeleri 1/7/2012
tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sozlesmelerinde bu
maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak sézlesme serbestisi geregi kira
sozlegmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga
Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir” seklinde degistirilmistir. 6353 sayili kanun ile
yapilan son diizenlemeye gore 6098 sayili TBK’nin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren
ilgili kanunun 323., 325., 331., 340., 342., 343., 344., 346. ve 354. maddelerinin 8 y1l siire
ile uygulanmayacagi, kisacasi anilt maddelerin uygulanma tarihi 8 yil ertelenmistir. Yani
5 yil olan erteleme 8 yila ¢ikarilmistir. Son degisiklik ile yapilan 8 yillik ertelemede
01/07/2020 tarihine tekabiil etmektedir®’. Fakat, 18.01.2019 tarihli Resmi Gazetede
yayinlanan 7161 Sayili Kanunun 59. maddesi ile 6217 Sayili Kanunun gegici 2.
maddesine; “Bu fikray: ihdas eden Kanunla degistirilen 6098 sayili Kanunun 344 iincii
maddesindeki tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oraninin
esas alinacagina iliskin hiikiim, birinci fikra kapsaminda olan kira sozlesmeleri ile
akdedilmis diger kira soézlesmelerinin yenilenmesinde uygulanir” diizenlenmesi
eklenmistir. Bu eklenen hiikiim biitiin kira s6zlesmeleri icerdiginden 01/07/2020 tarihine
kadar olan 8 yillik erteleme kira bedelinin tespiti bakimindan 01/01/2019 tarihine
cekilmistir.

Ertelenen hiikiimlerin uygulanabilmesi igin 2 kosul bir arada bulunmalidir. Tlki
kira sdzlesmesine konu kiralanin isyeri olmas gerektigidir. Ikinci kosul ise kiraci tarafin
TTK bakimindan tacir sayilan kisi ya da tacir olmasa bile 6zel hukuk veya kamu tiizel
kisisi olmasi gerekmektedir. Bu kisi kosulun bir arada bulunmasi gerekmektedir. Kisacasi
isyeri kira sdzlesmesinin kiracisi tacir sayilan kisi, tacir, 6zel hukuk veya kamu tiizel kisisi

degil ise hiikiim ertelenmeyecek TBK nin belirtilen maddeleri uygulanacaktir. Isyeri kira

28 R.G: 12.07.2012 T. ve 28351 S.
29 Sari Fidan, a.g.m.; $.352.; Zevkliler vd, a.g.e, s.215.
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sozlesmesinde birden fazla kiraci var ise kiracilardan birinin dahi sayilan kisilerden

olmas1 durumunda ertelenme hiikiimleri uygulanacaktir>®.

Ertelemeye iliskin maddenin lafzindan da anlasildig {izere kanun koyucu, isyeri
kiralarinda TTK agisindan tacir sayilan kisi/ler veya sayilmasa bile 6zel hukuk ve kamu
tiizel kisi/lerinin kiraci sifatiyla bulundugu durumlarda ‘sdzlesme serbestisi’ sinirlari
icerisinde, anili maddelerdeki uyusmazliklarda hangi hiikiimlerinin uygulanacagini

taraflarin diizenleyecekleri kira s6zlesmesindeki iradelerine birakilmistir®°!

. Eger kira
sozlesmesinde bu hususta bir diizenleme yok ise miilga BK’nin maddeleri
uygulanacaktir’®.  BK’da hiikim bulunmamasi durumunda bir diizenleme
belirtilmemistir. Ancak artigsa iliskin hiikkiimler BK’da degil GKHK’da 6zel
diizenlemelere yer verilmis idi. Bu diizenlemelerinde Anayasa Mahkemesinin 26/03/1963
tarihli karar1 ile iptal edildigi ve olusan kanun boslugunun da Yargitay ictihatlariyla
doldurulduguna c¢alismanin ‘Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Tespiti
Kavraminin Tarihsel Gelisimi’ bagligr altinda deginilmistir. Doktrinde ertelemeye iliskin
hiikiimde 818 sayili BK ile ifade edilmek istenenin Yargitay kararlarinin oldugu kabul

edilmistir’®.

Kira Hukukumuzda her ne kadar “kiracinin korunmasi ilkesi” benimsenmisse de
bu erteleme ile bu ilkeden uzaklasarak isyeri kiralarinda kiracinin tacir veya tiizel kisi

oldugu durumda bu sinirh siire i¢in kiraya verenin korunmasina oncelik tanindiginm

304

sOylenebilir’™. Kiraya verene Ustiinliik taninmasina yonelik kanun koyucunun bu tavri

kiracinin korunmasi ilkesine ters diistiigli ve istikrarli bir hukuk yonetimde sapma oldugu
i¢in elestirilmistir’®.

Ertelenen hiikiimlerde isyeri i¢in catili (Ortiili) olma gibi bir ayrim

yapilmadigindan tiim igyeri kiralar1 bakimindan ilgili maddeler uygulama alani

306 307

bulmustur Konut kiralar1 agisindan ertelenen hiikiimler uygulanamayacaktir

Ertelenen bu hiikiimler, erteleme siiresinin bitmesi ile kendiliginden yiiriirliige girmistir.

30 Tiirkmen, Ahmet. “6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Kira Sézlesmesine Iliskin Yiiriirligii Ertelenen
Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, Ankara Barosu Dergisi, S:1, 2015, 5.346-347.; Inceoglu, 2.Cilt, 5.575-576.

301 Giimiis, a.g.e., s.191.; Kaya, Merve. Konut Ve Catul: Isyeri Kira Sozlesmelerinin Kiracidan Kaynaklanan Nedenlerle
Sona Ermesi, (Yiiksek Lisans Tezi), Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2020, s.4

302 Ruhi, a.g.e., s.455.; Giimiis, a.g.e., 5.209.; Kapanct, a.g.m., s.825.

303 Kapanct, a.g.m., s. 825.

304 Ozkale, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Uyarinca Konut ve Catil Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi
ve Uyarlanmasi, $.96.

305 Gokyayla, Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Iliskin Hiikiimlerin Uygulanma Alani (TBK m.339), 5.1234.

306 Giimiis, a.g.e., s.191.

307 Ozyaksrr, a.g.e., 8.33; Tiirkmen, a.g.m., s. 347.; Acar, a.g.e., s. 34.
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Yarg: kararlart 1s1¢inda kira bedelinin tespiti davalarinda hakimin izlemesi
gereken yol su sekildedir. Oncelikle davaya konu kira sézlesmesinin erteleme kapsamina
girip girmedigini tespit etmelidir. Erteleme kapsaminda ise ilgili isyeri kira s6zlesmesinde
uyusmazlik konusuna ile ilgili hiikkim olup olmadig tespit edilmelidir. Kira
sOzlesmesinde hiikiim var ise o uygulanacak, eger hiikkim yok ise 818 sayili BK

uygulanacaktir.

Ertelenen hiikiimlere iliskin olarak Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 18.09.2023
tarihli 2023/718 Esas 2023/2250 Karar sayili ilaminda; “... 1. 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu'nun (6098 sayili Kanun) 344 iincii maddesinin iigtincii fikrasi; "Taraflarca bu
konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes
vildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda,
veni kira yiulinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan iiretici fiyat endeksindeki
artis orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri gz oniinde tutularak hakkaniyete
uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bigimde belirlenen kira
bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gére degistirilebilir.” hiikmiinii icermektedir.
2. 6217 sayu Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapiimasina Dair Kanun'un Gegici 2 nci maddesinin ilk ciimlesinde; “Kiracinin Tiirk
Ticaret Kanunu'nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel
kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11.01.2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu'nun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 iincii maddeleri 01.07.2012
tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz." hiikmiine yer verilmistir. 3. Bu nedenlerle,
uyusmazlhiga 6098 sayili Kanun uygulanmasi miimkiin olmadigindan, anilan Kanun'un
viiriirliigii oncesi donemde Yargitayin yerlesik ictihatlarina gore ancak sozlesme siiresi
dolduktan sonraki ti¢ yillik uzama stiresi sonrasinda kira bedelinin Mahkemece hak ve
nesafete gore tespiti miimkiin olup, sozlesme siiresi ve buna ek olarak ii¢ yillik uzama
donemi dolmadan hak ve nesafete gore kira tespiti yapilamaz. Bu durumda sozlesmedeki
artis esaslar1 gozetilerek kira tespiti yapiulir. Taraflarin iddia, savunma ve dayandiklar
belgelere, uyusmazhigin hukuki nitelendirilmesi ile yukarida yer verilen hukuk
kurallarina, temyiz olunan kararda belirtilen gerekgelere, davali kiraci tacir oldugundan
somut olaya 6098 sayili Kanun hiikiimlerinin uygulanmas: miimkiin olmamasina, taraflar
arasindaki 25.07.201 1 tarihli ve 12 yil siireli kira sozlesmesi hiikmiine uygun sekilde artis
orani hesaplanarak hiikiim kurulmasinin dogru bulunmasina, tespiti talep edilen donem

bakimindan emsaller dikkate alinarak rayic kira bedeli talep edilmesinin miimkiin
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olmadiginin anlasiimasina gére, davacilar vekilinin temyiz itirazlarinin reddi ile usul ve

kanuna uygun bulunan kararin onanmasina karar verilmistir.” seklinde belirtilmistir.

Ertelenen hiikiimlere iliskin olarak Izmir Bélge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk
Dairesi’nin 11/04/2023 tarihli 2020/1960 Esas 2023/603 Karar sayili ilaminda; “Somut
olayda; Taraflar arasinda 1.6.2013 baslangi¢ tarihli ve 10 yul siireli yazili kira sézlesmesi
mevcuttur. Kira sozlesmesinin 4.1. Maddesinde, kira bedeli ciro esasina dayali olarak
belirlenip, 4.2 maddesinde aylik net kira bedelinin 1.500,00 TL belirlenip, 6. Maddesinde
ise kira artislarimn oram (UFE + TUFE/2) belirlenmistir. Davact taraf 1.6.2018
tarihinde baslayacak donem igin kira bedelinin tespitini talep etmistir. Kira stiresi 10 yil
olup heniiz sozlesme siiresi dolmadan kira tespiti talep edilmistir. Kiract tacir olup,
TBK'nun 344. Maddesi 8 yul siire ile uygulanamayacagindan talebin sozlesmede belirtilen
artis sartina (UFE + TUFE/2) gire degerlendirilmesi gerekirken yazili sekilde hak ve
nesafet ilkelerine gore kira bedelinin tespitine karar verilmis olmasit dogru degildir.

(Lzmir BAM 2020/1274 Esas 2023/24 Karar)” seklinde belirtilmistir*®®,

Ertelenen hiikiimlere iliskin olarak Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 21/03/2019
tarihli 2017/6354 Esas 2019/2415 Karar sayili ilaminda; “...Olayimiza gelince; Taraflar
arasinda diizenlenen 01.10.2009 baslangi¢ tarihli 10 yil siireli kira s6zlesmesi hususunda
bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Davaci tarafca, 01.10.2015 tarihinden itibaren kira

bedelinin hak ve nesafet ilkelerine gére tespiti talep edilmistir. Ancak, dosya iceriginden

308 Benzer yonde Ankara Bolge Adliye Mahkemesinin 37. Hukuk Dairesi’nin 26/12/2022 tarihli 2021/609 Esas
2022/2753 Karar sayili “Somut olayda; davaya dayanak yapilan ve hiikme esas aliman 17.05.2013 baslangi¢ tarihli 10
il siiveli aylik 11.675TL bedelli diigiin salonu niteligindeki kira sozlesmesi hususunda taraflar arasinda herhangi bir
uyusmazlik bulunmamaktadir. Sozlesmenin ozel sartlar 11. maddesinde, kira parasina kira siiresi igerisindeki her yil
UFE oramnda artis yapilacagi kararlastirimistir. Dosya kapsamindan ve dosya icerisindeki kira sozlesmesinden
kiracimin tacir olup olmadigi anlasilamamaktadir. Mahkemece oncelikle davali kiracuun tacir olup olmadig
arastirdarak tacir oldugunun tespiti halinde TBK 344. maddesi 04.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren 6353 sayil
kanunla 01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil ertelendiginden, 6353 sayili kanunla degisik TBK gegici 2. maddesine
gore kira sézlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasi, tacir olmamasi halinde ise TBK'nun 344. maddesi geregince bes
vildan uzun siireli veya beg yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni
kira yuinda uygulanacak kira bedeli, hdakim tarafindan iiretici fiyat endeksindeki artis orani, kiralananin durumu ve
emsal kira bedelleri goz oniinde tutularak hakkaniyete gore belirlenmesi gerektigi gozetilerek, tespiti istenen
17.05.2020 tarihteki emsal kira bedelleri dikkate alinarak kira bedelinin tespitine karar verilmesi gerekir. Ayrica;
Mahkemece, asil ve karsi davanmin reddine karar verilmiy ise de; kira bedelinin miktarina iliskin olarak bir uyusmazlik
bulunup mahkemeye miiracaat edildigine ve kira bedelinin dava yoluyla tespiti istenildigine gore; davali taraf
artirllmast istenilen veya karar verilebilecek miktari édese bile dava red edilmeyip kira tespit karari verilmelidir”
seklinde belirtilmistir.

Izmir Bélge Adliye Mahkemesinin 6. Hukuk Dairesi’nin 5.2.2019 tarihli 2018/1907 Esas 2019/197 Karar sayili
ilaminda; “Dosya kapsamindan davalimin tacir olup olmadigr anlasilamamaktadir. Kiracumn tacir olmast halinde
TBK'nun 344.maddesi ertelenmis oldugundan kira sozlesmesi ve miilga Borglar Kanunu hiikiimlerine gére kira tesbiti
yapimasi gerekir. Buna gore, ard arda yenilenen 3 kira yui doldugundan dava konusu donem hak ve nesafet donemidir.
Kiracimin tacir olmamast halinde TBK'nun 344.maddesinde yazili kira baslangicindan itibaren 5 kira yil
dolmadigindan hak ve nesafete gére kira tesbiti yapilamaz. Yine bu durumda, kira sozlesmesinde artis hiikmii
bulunmadigindan TBK'nun 344.maddesine gére UFE oraninda artis yapimast gerekir. Mahkemece kiracimn sifati
agikliga kavusturulmadan kira tesbitine karar verilmesi dogru goriilmemistir. Dayanak kanun hiikiimleri ile yerlesik
yvargisal ictihatlarda belirtilen unsurlarin yontemine uygun olarak arastirimast halinde ancak taraf delillerinin
toplanip degerlendirilerek karar verilmis sayilacaginin kabulii gerekir” seklinde belirtilmistir.
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kiracimin Tiirk Ticaret Kanunu kapsaminda tacir olup olmadigi anlasilamamaktadir. Bu
durumda mahkemece T.T.K.nun 14, 17, 1463. maddeleri, 5362 Sayili Esnaf ve
Sanatkarlar Meslek Kuruluslart Kanununun 3. maddesi ¢ercevesinde davali kiracinin
tacir olup olmadig1 arastirilarak, davalinin tacir oldugunun anlasiimast halinde TBK. 'un
344. maddesi, 6217 Sayili Kanunun gegici 2. maddesi geregince 8 yil siireyle
uygulanamayacagindan kira bedelinin sozlesmede belirtilen artis oramna gore
belirlenmesi gerektigi, davalimin tacir olmadiginin anlasimasi durumunda ise
sozlesmedeki 5 yillik siirenin doldugu gozetilerek TBK'nun 344. maddesi geregince hak
ve nesafete gore kira bedelinin tespitinin yapilarak sonucuna gére karar verilmesi
gerektigi nazara alinmaksizin eksik arastirma ve inceleme ile yazili sekilde karar
verilmesi usul ve yasaya aykirt olup bozmay: gerektirir. 2-) Davalimin tacir olmadiginin
anlasilmasi halinde, hak ve nesafete gore yapilan tespite yonelik temyiz itirazlarinin
incelenmesinde;18.11.1964 giin ve 2/4 sayili Y.IBK. ve yerlesik Yargitay
uygulamalarina gore “hak ve nesafet” ilkesi uyarinca hakim bu simirlamayr yaparken,
oncelikle taraflarin tiim delilleri varsa emsal kira sézlesmeleri asli veya onayli érnekleri
dosyaya alinmali, kiralanamin niteliklerine gore ii¢ kisilik (insaat-mimar, miilk
bilirkisileri) bilirkisiler kurulu olusturularak bilirkisi marifetiyle kiralanan taginmaz ve
taraf emsalleri tek tek goriiliip incelenmeli, res'en de emsal arastirtimali, bilirkisilerce
gerekli ol¢ciim ve inceleme yapilip boylece elde edilen veriler somutlastirilarak, dava
konusu yer ile ayrt ayrt (konumu, ¢evresi, niteligi, kullanim sekli, kira baslangi¢ tarihi,
kira siireleri vb.) kira parasina etki eden tiim nitelikleri karsilastirimali, emsal kira
bedellerinin nigin uygun emsal olup olmadigi somut gerekgelerle aciklanmali, dava
konusu tasinmazin yeniden kiraya verilmesi (bos olarak) halinde getirebilecegi kira
parast belirlenmeli, Mahkemece bu kira parasi dikkate alinmak suretiyle hak ve nesafete;
ozellikle taraflarin kira sézlesmesinden bekledikleri amacglarina uygun makul bir kira

parasina hiikmedilmelidir” seklinde belirtilmistir®®.

Ertelenen hiikiimlere iliskin olarak Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 16.03.2015
tarihli 2015/2386 Esas 2015/2508 Karar sayili ilaminda; “...Olayimiza gelince; Eskisehir

309 Benzer yonde Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 06/06/2016 tarihli 2015/11357 Esas 2016/4430 Karar sayili ilaminda;
“TBK'nun 344. maddesi tacirler hakkinda 8 yul siireyle uygulanmayacagindan, sézlesmedeki artig sarti kiracimin tacir
olmast halinde gegerli olup, kiracimin tacir olmamasi halinde sézlesmedeki kira bedelinde artiys TBK 344. maddesi
dikkate alinarak yapilmali, bu konuda bilirkisiden rapor alinmalidir. Tiim bu nedenlerle davali kiracinin tacir olup
olmadigi arastirilarak sonucuna gére sozlesmedeki artis sartimn degerlendirilmesi gerekirken yazili sekilde karar
verilmesi dogru degildir” seklinde belirtilmistir.

Benzer karar igin bkz: Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 23.10.2018 tarihli 2017/5177 Esas 2018/10427 Karar say1li
ilamu.
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2. Sulh Hukuk Mahkemesinin 2008/850 esas sayili dosyasi ile kira tespiti davast agildig,
mahkemenin 2009/640 karar sayili ilami ile 01/04/2009 tarihinden itibaren kiralanan
tasinmazin kira bedelinin hak ve nesafet esaslarina gére aylik briit 1.357,75 TL olarak
tespitine karar verilmis olup, tespiti istenilen donem, mahkemece hak ve nesafete gére
kira bedelinin tespit edilmesinden itibaren ki 4. donem olup, hak ve nesafet donemi
baslamamustir. Ne var ki kiralanan yer is yeri olup davalinin tacir olup olmadigi dosya
kapsamindan anlasilamamaktadir. Kiracimin tacir olmasi durumunda TBK'nun 344.
maddesi 8 yil siire ile uygulanmayacagindan Yargitay ictihatlariyla belirlenen ilke
geregince son tespit kararindan itibaren 1+3 yillik donem ge¢mis oldugundan kira bedeli
hak ve nesafet esaslarina gore belirlenebilir. Ancak davali kiracimin tacir olmamasi
halinde son tespit kararindan itibaren TBK 'nun 344. maddesinde belirtilen 5 yillik donem
gecmediginden 01.04.2013 tarihinden itibaren olan donemin endeks donemi oldugu
kabul edilerek, DIE'nin 12 aylik UFE endeksine gore kira tespiti yapilmas: gerekir. Bu
durumda davali kiracimin tacir olup olmadiginin arastiriimasi tacir olmast halinde hak
ve nesafet esaslarina gore kira bedelinin tespit edilmesi, tacir olmadiginin anlagilmasi
halinde ise endeks uygulamak suretiyle kira bedelinin tespiti gerekeceginden hiikmiin

bozulmasi gerekmigstir” seklinde belirtilmistir.

8 yil siire ile ertelenen hiikiimlerin arasinda dava agma siiresi ve kararin etkisi
baslikli 345. madde bulunmamaktadir. Buradan hareketle 6098 sayili TBK nin yiirtirliige
girmesi ile 345. madde derhal uygulanabilecektir’!’. Uyarlama iliskin 138. maddede
ertelenen hiikiimler arasinda sayilmadigindan bu madde de derhal uygulanma alam

bulmustur.

310 Gzkale, 6098 sayulr Tiirk Bor¢lar Kanunu Uyarinca Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi
ve Uyarlanmasi, $.99.; Tiirkmen, a.g.m., 5.359.
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UCUNCU BOLUM

KONUT VE CATILI ISYERI KIRALARINDA DAVALARINDA KiRA
BEDELININ BELIRLENMESI ICIN DAVA ACMA SURESI VE GENEL
SORUNLAR

1. KIRA BEDELININ BELIRLENMESI iCIN DAVA ACMA SURESI
1.1. GENEL OLARAK

Yargitay’in 21/11/1966 tarihli 1966/19 Esas 1966/10 Karar sayili Igtihadi

Birlestirme Kararinda®!!

uzayan kira donemine iliskin kira bedelinin tespiti davasinin her
zaman acilabilecegi belirtilmis idi. Bu goriis 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanununda aynen
kabul edilmis ve TBK 345/1 “Kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava her zaman
acilabilir’ seklinde diizenlenmistir. Bu bilgiler 1s18inda kira bedelinin belirlenmesi

davasimnin agilmast bir siireye baglanmamis olup her zaman agilabilir®!2,

Kira tespit davasi her zaman agilabilecek ise de kira bedelinin yeni donemin
basindan itibaren tespit edilebilmesi icin dava agma siirelerinde birka¢ ihtimal

bulunmaktadir®'3.

1.2. YENI KiRA DONEMI BASLAMADAN EN AZ 30 GUN EVVEL DAVA
ACILMASI

TBK m.345/2 uyarinca dava agma i¢in ilk ihtimal yeni kira donemi baglamadan
en az 30 giin evvel dava acilmasidir. Bu siireye dayanilarak acilan davada, taraflarin kira
s0zlesmesinde diizenledikleri maddeler sakli kalmak kaydi ile ihtarname sarti
bulunmamaktadir®!®, Dava acilmasina iliskin 1. ihtimal olan 30 giinliik siireye iliskin
Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi’nin 2024/121 Esas 2024/414 Karar
sayilt ilaminda; “Anilan madde hiikmiine davanin yeni donemim baslangicindan en geg
30 giin 6nce davamin agilmasi sarti on goriilmiis olup, dava dilekgesinin tebligi sarti
aranmamistir’’®. Davaci kiraya veren tarafindan kira parasimn artisi ile ilgili olarak
davall kiraciya ihtar gonderilmemistir. Ancak, dava 12/09/2022 tarihinde yeni dénem
baslangici olan 15/10/2022'den 30 giin énce agiimis oldugundan, davact tarafindan da
15/10/2022 donemi kira parasimin tespiti talep edildiginden, agilan dava siiresindedir.

Bu nedenlerle davaci vekilinin istinaf kanun yolu basvurusunun kabuliine, yerel mahkeme

3ITRG: 19.12.1966 T. ve 12490 S.

312 Ruhi, a.g.e., 5.457.; Géciim, a.g.e., s.335.; Giinay, a.g.e., s. 1037.

313 Giinay, E., a.g.e., s.147.; Ruhi, a.g.e., s.457-458.; Giimiis, a.g.e., $.226-227.
314 Caglayan, a.g.e., s. 720.

315 Kirmizy, a.g.e., $.399.
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kararimin  kaldirilarak yeniden hiikiim kurulmak iizere ilk derece mahkemesine

gonderilmesine dair asagidaki sekilde hiikiim kurulmustur’’ seklinde belirtilmistir.

TBK’nin 345. maddesi belirsiz siireli sozlesmeler bakimindan 6zel bir diizenleme
bulunmamakla birlikte madde lafzindan belirli siireli konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinin esas alindig1 anlasilmaktadir®'®. Bu durumda konut ve catili isyeri kira
sOzlesmesinin belirsiz siireli olmas1 durumda 30 giinliik siirenin nasil uygulanabilecegine
iliskin kanun boslugu ortaya ¢ikmaktadir®!’. Yargitay’m 19/03/2019 tarihli karari®'®
incelendiginde belirli ve belirsiz siireleri ayrimina girmeden belirsiz siireli kira
sozlesmesini belirli siireli kabul ederek dava agma siiresini hesaplamigtir. Yargitay’in bu

uygulamas elestirilebilir®!?.

1.3. YAZILI BILDIRIMDE BULUNULMASI DURUMUNDA DAVA ACMA SURESI

Kira bedelinin tespiti davalarinda dava agmak i¢in 2. ihtimal de TBK nin 345/2.
maddesinde diizenlenmistir. Bu diizenleme; “Ancak, bu dava, yeni dénemin
baslangicindan en geg otuz giin onceki bir tarihte agildigt ya da kiraya veren tarafindan
bu siire iginde kira bedelinin artirilacagina iliskin olarak kiraciya yazili bildirimde
bulunulmus olmasi kosuluyla, izleyen yeni kira donemi sonuna kadar agildig takdirde,
mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira doneminin baglangicindan itibaren
kiracoyr baglar” seklindedir. Bu diizenlemeye gore yeni donemin baglanmasindan
minimum 30 giin evvel yazili bildirim yapilmis ise yeni donemin sonuna kadar dava

acilabilir’?®, Eger dava agilmaz ise ¢ekilen ihtar gecerliligini yitirmektedir®?!.

316 Yeniocak, a.g.e., 5.125-126; Ozen, Burak. “Kira Bedelini Artisina iliskin Sozlesme Sartlar1 ve Sézlesme Uyarinca
Gergeklesen Kira Bedeli Artisinin Kira Tespit Davast Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli Artisindan Ayirt Edilmesi”,
Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, C.II, MUHF-HAD, C.22, S:3, 5.2060-2062; Inceoglu, 2.Cilt, 5.159.

317 Yeniocak, a.g.e., 5.126; Inceoglu a.g.e,, 5.159-160.

318 Yargitay 3. Hukuk Daire’sinin 19/03/2019 tarihli 2017/615 Esas 2019/2272 Karar sayili ilaminda; “Somut olayda;
davacilar, davali ile onceki malik arasinda yapilan sézlii kira sézlesmesine dayanmis ve sézlesmenin baslangic
tarihinin Haziran ayimin 20. giinii oldugunu belirtmis davali sozlesmenin baslangi¢ tarihine itiraz etmemigtir. Her ne
kadar Mahkemece, kira sézlesmesinin siiresiz oldugu ve TBK 328 ve 329. maddeleri geregince kira bedelinin 6 aylik
donemler itibariyla tespitinin talep edilebilecegi gerekgesi ile kira bedelinin 20.06.2015 tarihinden itibaren tespitine
karar verilmis ise de; 6098 sayili TBK'nun 344 ve 345. maddelerine gore; kira bedellerinin yillik olarak
belirleneceginin diizenlenmis olmasi karsisinda olayda uygulama olanagi bulunmayan 6098 Sayili TBK.nun 328 ve
329. maddeleri esas alinarak 20.06.2015 tarihinden itibaren kira bedelinin tespitine karar verilmesi dogru degildir.
Ayrica Antalya 10. Noterligi'nin 21.01.2014 tarih, 02304 yevmiye numaralt ve 24.01.2014 teblig tarihli ihtarnamesi
ile yenilenen doneminin baslangicindan en ge¢ otuz giin dnceki bir tarihte kiraya verenler tarafindan kira bedelinin
artirilacagina iliskin olarak kiraciya yazili bildirimde bulunulmustur. Bu durumda, Mahkemece yukarida belirtilen
ilkeler dogrultusunda kira bedelinin 20.06.2014 tarihinden itibaren briit olarak tespit edilmesi gerekirken, yazili sekilde
ve net mi briit mii oldugu belirtilmeden 20.06.2015 tarihinden itibaren kira bedelinin tespitine karar verilmesi de dogru
goriilmemis, bozmay gerektirmigtir” seklinde belirtilmistir.

Bam kararlarinda da belirsiz kira sdzlesmesi belirli gibi kabul edilerek yargilama yapilmustir. Ornek igin bkz: Izmir
Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi’nin 03/04/2023 tarihli 2020/1810 Esas 2023/551 Karar sayil1 ilami.

319 Yeniocak, a.g.e., s.126.

320 Caglayan, a.g.e., s. 720.; Yavuz, a.g.e., s.721.

321 Caglayan, a.g.e., s. 720.
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TBK’nin 12/2. maddesi de dikkate alinarak TBK’nin 345/2. maddesindeki konut
ve catili igyeri kira sozlesmelerinde dava agilmasina iliskin ongoriilen yazili sekilde
bildirim kurali gecerlilik seklidir. Aksi halde bu diizenleme uygulama alani

bulamayacaktir.

Doktrinde “yazili bildirimde bulunulmus olmasi1” ifadesinden anlasilmast
gerekenin ne oldugu hususunda farkli goriisler bulunmaktadir. Bir kisim gériise gore®?
belirtilen siire icerisinde kiraciya teblig edilmesi anlamina geldigi, bir kisim gériis®*? ise

teblig edilmesi degil teblige ¢ikarilmasini yeterli oldugu kanaatindedir.

Kanaatimizce yazili bildirim sartt bakimindan kiraci tarafa teblig aranmalidir.
Ciinki kira bedelinin tespiti davasinin da esasen 30 giin siire aranmasi ve TBK’nin 347.
maddesindeki kiraciya 15 glinliik siire verilmesinin mantig1 kiraciya ortalama 15 giinliik

bir diisiinme siiresi taninmasidir’?*

. Kiracinin yeni kira bedelini kabul etmemesi
durumunda konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmesini sonlandirma hakk: taninmistir. Kiraci
tarafinda bu hakkini kullanabilmesi i¢in haberdar olmas1 yani kiraya veren tarafindan
bildirimin teblig edilmis olmas1 gerekmektedir. Sonucta teblige c¢ikarilmis olsa da
tebelliig siiresi Ongoriilememekte ve ayrica usulsiiz teblig olmasi ihtimali de
bulunmaktadir. PTT nin taseron is¢i ¢alistirmasi ile de son donemde tebligatlarda hukuka
aykir1 uygulamalar ve usuli aksakliklar yasanmaktadir. Kiracinin haberdar olmamasi
durumunda TBK’nin 347. maddesi uyarinca konut ve catili igyeri kira sozlesmesi
kendiliginden bir yil daha uzayacaktir. Kirac1 bir yil beklemek zorunda olmasa bile
TBK’nin 325. maddesi uyarinca makul siire kira 6demek durumunda kalacagi gibi yeni
kira doneminde itibaren tespit edilen fark kira bedelini de 6demek durumunda kalacaktir.
Boyle bir durum da, Kanunun konut ve catili isyeri kira sozlesmeleri ile ilgili temel
ilkelerinden olan kiracinin korunmasi ilkesine uygun diismeyecektir. Bununla birlikte her

ne kadar metne miidahale edilmis ise de kanun tasarisinda da “teblig edilmis olmasi

kosuluna uyularak” diye belirtilmis idi*%.

Bu hususta ise yargi kararlar1 incelendiginde Izmir Bolge Adliye Mahkemesi 6.

Hukuk Dairesi’nin 26.2.2024 tarihli 2024/589 Esas 2024/425 Karar sayili ilaminda;

322 Ayni goriis igin bkz: Yeniocak, a.g.e., s.122; Giimiis, a.g.e., 5.227.; ZevKliler vd, a.g.e, 5.261-262.; inceoglu, 2.Cilt,
5.156.; Oncii, a.g.m., s. 341-342.

323 Yeniocak, a.g.e., s.122, dn:293” den naklen “*... Ancak aksi goriigse gore bu ifade, teblig edilme degil, teblige ¢ikarma
anlamina gelmektedir. YAVUZ/ACAR/OZEN,718”’

324 Kapanct, a.g.m., s. 817.

325 https://www35.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUTAN AK/TBMM/d23/c050/tbmm?23050003ss0321.pdf (E.T.: 13/04/2024)
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“...veni kira doneminin baslamasindan en ge¢ otuz giin énceden teblig edilecek sekilde,
veni donemde kira bedelinin arttirllacagina iliskin yazili bildirimde bulunulmus olmast
halinde...” seklinde belirtildigi, Istanbul Bélge Adlive Mahkemesi 55. Hukuk Dairesi nin
24/01/2024 tarihli 2023/807 Esas 2024/125 Karar sayili ilaminda; “...yeni kira donemi
baslangicindan en az 30 giin dnce kiraciya, kira bedelinin arttirilacagina dair yazili
bildirim (ihtarname) teblig edilmigse” seklinde belirtildigi, Antalya Bolge Adliye
Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi’nin 26/10/2020 tarihli 2019/1524 Esas 2020/820 Karar
sayili ilaminda; “...davanin 27/11/2018 tarihinde a¢iimis oldugu ancak dava dilekgesinin
davaliya ilk olarak 09/02/2019 tarihinde teblig olundugu hususu da dosya kapsamina
gore sabittir. Yargitay 3.Hukuk Dairesinin 23.01.2018 tarih ve 2017/3893 Esas,
2018/514 Karar sayulr ilaminda da deginildigi iizere; "Kural olarak 21.11.1966 tarih ve
19/10 sayil Y.I.B.K uyarinca kira bedelinin tespiti davasi her zaman agilabilir. Ancak,
kira bedelinin artirtlmasi ile ilgili olarak gonderilen ihtarname veya ayni amag igin
agilan davada dava dilekgesinin teblig tarihi tespit edilecek kira bedelinin gegerli olacagi
donemin belirlenmesi agisindan onemlidir. Anilan ictihatla benimsendigi iizere bu
tebligatlardan en az birisinin tespit istenen donem baglangicindan 15 giin éncesine kadar
muhatabina ulasmasi gerekir. Aksi takdirde dava agilan donem igin tespit yapilamaz. Ne
var ki, bu durumda da mahkeme takip eden donem igin kira tespiti istenip istenmedigini
davacidan ogrenip istem halinde takip eden dénem yoéniinden kira bedelini tespit etmek
konumundadir" Davaci vekilinin 27/04/2019 tarihli beyan dilekgesi ve 30/05/2019 tarihli
durusmada, davaya 01/01/2019'dan baglamak tizere 2019 kira yili i¢in devam etmek
istediklerini beyan etmis olmas: karsisinda, alintilanan Yargitay ilaminda deginilen
ictihady birlestirme kararinda izah olunan ilkeler 151g81nda mahkemece davanin reddine
karar verilmesinde hukuka aykiri bir yon bulunmamaktadir” seklinde belirtilmekle

uygulamada teblig edilmis olmasinin arandig1 goriilmektedir.

Kira hukuku sekil kurallarina baghdir. Kira hiikiimlerinde bazi durumlarda yazili
bildirim aranmakla birlikte bundan ne anlagilmasi gerektigi agiklanmamistir. Yazil
bildirimden sadece ihtarnamenin mi anlagilmasi gerektigi yoksa whatsapp mesajlari,
resmi kuruma yapilan bagvuru veya mailin de bu kapsamda olup olmadig: tartigmalidir.
Buna iligkin olarak yargi kararlarinda gonderilen mailin kars:1 tarafa ulasip ulasmadigi

belli olmadigindan haberdar olundugunun ispat edilemedigi**® vurgulanarak mail, resmi

326 Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi’nin 28/04/2023 tarihli 2023/1317 Esas 2023/1280 Karar say1li
ilaminda; “...Sézlesmede belirtilen kira bedellerinin diizenli olarak édendigi iban numarasinin degistirilmesi ancak
kiraya veren girket tarafindan yazili bildirim yapilmas: halinde gegerli olur. Kiraya veren girket tarafindan
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gonderilmeyen ve sirket temsilcisi olup olmadigi anlasilamayan avukat tarafindan a-posta yolu ile bildirilen iban
numarasina kira bedelinin odenmesi ileride ¢ikacak ihtilaf halinde kiractyr  odeme  sorumlulugundan
kurtarmayabileceginden davacinin tevdi mahalli tespiti istemesinde hukuki yarart bulundugu” seklinde belirtilmistir.
Izmir Bolge Adliye Mahkemesi 23. Hukuk Dairesi’nin 15/02/2023 tarihli 2022/86 Esas 2023/331 Karar sayil1 ilaminda;
“Somut olayda; Dava, hor kullanma tazminatina iliskindir. Anahtar teslim tarihi belli degildir. Davaci 12.7.2018 tarihli
mail'e dayanmistir. Mail icerigine gére kiralanamin 12.7.2018 tarihinde kiraya verenin fiili hakimiyetine gecmis
oldugunun kabulii gerekir. Ne var ki mail' in davaliya ulasip ulasmadig belli degildir. O halde bildirimin davaliya
ulastigi es deyisle teblig olundugu ispat edilmis degildir. Davaci 7.9.2018 tarihinde delil tespiti talep etmis, delil tespiti
raporu davaliya ekim ayinda teblig olunmustur. Davact TBK' nun 335. Maddesinde diizenlenen "hemen yazili olarak
bildirmek"” zorunlulugunu yerine getirmemistir. Mahkemece hor kullanma tazminatina iligkin davanin reddine karar
verilmesi dogrudur” seklinde belirtilmistir.
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kuruma basvuru yazil bildirim sekli olarak kabul edilmemistir.>*” Aksi yonde kararlar®?®

mevcut olsa da dayanilan Yargitay*?® kararinda davali tarafin, keside edilen ihtarnamenin

327 Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi’nin 10/12/2021 tarihli 2020/387 Esas 2021/2400 Karar sayili
ilaminda; “Sozlegmenin 11.maddesinde de kira sézlesmesi 6 ayliktir, sozlesmenin sona ermesinden 30 giin énce taraflar
sozlii veya yazili ihtarda bulunmak zorundaduwr hiikmii diizenlenmigtir. Bu sart gecerli olup taraflart baglar. Davact
kiract vekili, kiralanan tasinmazi 01.03.2017 e mail ile yazul bildirim yapularak 31.03.2017 tarihinde bosaltiimasina
ve anahtarin da komsuya teslimi yapilmasina ragmen, baslangicta ddenen 1.800,00 USD depozito bedelinin iade
edilmediginden bahisle Ankara 1.Icra Dairesinden 14.11.2018 tarihinde 2018/13617 esas sayili baslattigr takibe
siiresinde yapilan haksiz itiraz iizerine, itirazin iptali istemi ile is bu davayr acmis ise de, depozito bedelinin geri
iadesinin istenebilmesi icin kiralanamn teslim alindig1 gibi kiraya verene iade edilmesi, anahtarin da yukarida
anlatilan sekilde usuliine uygun teslim edilmesi gerekir. Kiralanan tasinmazin fiilen bosaltilarak tahliye edilmesi
tasimmazin teslim edildigi anlamina gelmez. Ayrica anahtarlarin da usuliinu uygun olarak kiraya verene teslim edilmesi
gerekir. Anahtar teslimi kiraya verene bizzat, almadigi taktirde tevdi mahalli tayin edilerek tevdi mahalline teslimi ile
vada notere emanet tutanagi ile teslim edilerek emanet tutanagimin kiraya verene teblig edilmesi ile miimkiindiir.
Davact  kiraci, kiralanan tasinmazi  belirtttigi  tarihte tahliye ederek anahtar: teslim ettigini usuliince
kamitlayamadigindan davalr kiraya verenin 30.04.2018 tarihinde anahtari teslim aldigini bildirdiginden, davaci
kiractmin 30.04.2018 tarihine kadar olan kira borcundan sorumlu oldugu ve giivence parasimin iade borcu
dogmayacagindan, yerel mahkemece davamin reddine karar verilmesi usul ve yasaya uygun olup, davact kiract
vekilinin istinaf kanun yolu bagvuru isteminin reddine iligkin asagidaki sekilde hiikiim kurulmustur” seklinde
belirtilmistir.

Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 35. Hukuk Dairesi’nin 22/09/2020 tarihli 2018/1647 Esas 2020/1307 Karar sayili
ilaminda; “Yargilama konusu olayda: Taraflar arasinda 01/10/2015 baslangi¢ tarihli, 03/09/2015 diizenleme tarihli
ti¢ yul siireli kira sozlesmesi bulundugu, mecurun davaly tarafca 04/11/2016 tarihinde tahliye edildigi, davaci tarafca
erken tahliye nedeniyle ii¢c ayhk kira bedeli olan 7.500-TL nin tahsili igin davamin agildigi, Davalinin cevap
dilekgesinde sézlesmenin 11. Maddesi uyarinca mail yoluyla muhasebecisine teslim edileceginin bildirildigi, aynt kigi
ile telefonda goriistiiklerini 04/11/2016 tarihinde ise yoneticinin bilgisi dahilinde tahliye edildigini, yazili - sozlii
basvurularina ragmen kiraya verenin anahtar teslim almadigini belirterek davanin reddine karar verilmesini talep
ettigi, Mahkemenin yapilan kesiften sonra alinan bilirkisi raporu dogrultusunda erken tahliye nedeniyle yeniden kiraya
verilecek makul siirenin ii¢ ay belirtildiginden bu dogrultuda davanin kabuliine karar verdigi, Taraflar arasindaki
01/10/2015 tarihli ii¢ yil siireli kira sozlegmesinin 11. Maddesinde birinci yildan sonra ii¢ ay dncesinden yazili
bildirimde bulunmak sartiyla tek tarafli olarak kiracinin tahliye edileceginin diizenlendigi, TBK 348. Maddesinde fesih
bildiriminin gecerliliginin yazili sekilde yapilmasina baglh oldugu, dosya icerigine gére yazili bildirimde
bulunulmadig, 04//11/2016 tarihinde tasinmazin tahliye edildigi, TBK 325 maddeye gore erken tahliye durumunda
benzer kosullarla kiraya verilecek makul siireden kiracumin sorumlu olacagimin diizenlendigi, mahkemece yapilan
kesifte ii¢ aylik stirenin makul siire olarak belirlendigi, bu nedenle mecurun sézlesmede kararlastirilan siireden dnce
kiraci tarafindan tahliye edilmesi nedeniyle talep konusu kira bedelinin kiracidan tahsili gerektigi anlasinmigtir”
seklinde belirtilmistir.

Antalya Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi’nin 11/10/2019 tarihli 2019/41 Esas 2019/1061 Karar sayili
ilaminda; “Olayimiza gelince; Davact dava dilekgesinde davali kiracinin kiralanani diger sahisa kullandirarak akde
aykirt davrandigindan bahisle, kiralanandan tahliyesini istemis, ancak kiraci davaliya TBK'nun 316. maddesindeki
diizenlemeye uygun olarak, kiralananin ¢atily is yeri olmasi sebebiyle en az otuz giin siireli, akde aykiriligin giderilmesi,
aksi takdirde sozlesmenin feshedilecegi yoniinde yazili bir ihtarname géndermemistiv. Bu durumda, akde aykirilik
yoniinden tahliye davasi agilmasimin kosullar: olusmamugtir. Anilan madde hiikmii geregince akde aykiriliktan dolay
kiracimin tahliyesine karar verilebilmesi icin kiraciya akde aykwri davranigina son vermesi hususunda kiralayan
tarafindan siireli bir ihtar teblig ettirilmesi ve taninan bu siire igerisinde de akde aykiriligin giderilmemis olmasi
gerekir. Davaci vekili 24.01.2018 tarihli oturumda; asil tahliye sebebinin alt kira iliskisine dayali oldugunu belirtmis
ve bu beyamimi imzasiyla onaylamis olup kaymakamhk makamina yapilan basvurunun da yazili bildirim yerine
gececegini belirtmis ise de; bu basvurunun kanunun aradigi anlamda bir ihtar olmadigi asikardir” seklinde
belirtilmistir.

328 {stanbul Bélge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesi’nin 28/02/2019 tarihli 2017/2437 Esas 2019/380 Karar say1li
ilaminda; “Taraflar arasinda gériiliip karara baglanan ayni kira sézlesmesine iligkin kiracinin actigi istirdat davasinda
verilen Istanbul 14.SHM'nin 2014/726 E. 2016/303 K. sayili kararimn bozulmasina iliskin Yargitay 3.H.D.'nin
2017/348 E.- 2017/849 K.sayili ve 07/02/2017 tarihli kararinda ; kiracinin 17.06.2013 tarihli e-mail yoluyla génderdigi
feshi ihbarin gegerli oldugu, kiracimin istirdat talebinde 20.07.2013 tarihinden onceki kiralar talep etmedigine gore
tahliyenin 20.07.201 3 tarihinde yapildiginin kabulii gerektigi, bu itibarla kiracimin 1 aylik ihbar stiresine uymus oldugu
kabul edilmigtir” seklinde belirtilmistir.

32 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 07.02.2017 tarihli 2017/348 Esas 2017/849 Karar sayili ilaminda “Davact kiracinin
30.06.2013 tarihinde kiralanani bosaltacagini bildiren 17.06.2013 tarihinde keside ettigi ihtarnamenin e-mail yoluyla
davali kiralayana teblig edildigi davali tarafindan kabul edilmektedir. Her ne kadar tahliye tarihi ile ihtarnamenin
teblig tarihi arasinda kira sézlesmesinin hususi sartlar béliimiiniin 7. maddesinde ongdriilen bir aylik siire
bulunmamakta ise de davacinin 20.07.2013 tarihine kadar olan kira bedellerini pesin édedigi ve bu tariha kadar olan
kira bedellerini istemedigine gore davaci kiracinin tasinmazi 20.07.2013 tarihinde tahliye ettiginin kabulii ile 1 aylik
ihbar siiresine uyuldugunun kabulii gerekir” seklinde belirtilmistir.
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e-mail yoluyla teblig edildigini kabul ettigi gbz ard1 edilmemelidir. Whatsapp mesajlari
bakimindan ise kars1 tarafa ulastig1 belgelendirilemediginden yazili bildirim olarak kabul

330

edilemeyecegi seklinde kararlar®*® oldugu gibi, yazili bildirim kabul edilen kararlar®*! da

mevcuttur. Kira bedeline iliskin bilirkisi raporunun tebligi ise yazili bildirim olarak kabul

333

edilmistir*®?. Yavuz’a®* gore ihtarnamenin noter kanaliyla veya Tebligat Kanununa gére

yapilmasi zorunlu olmayip kiraci tarafa ulagsmasi sart1 ile telgrafla da yapilir.

1.4. KIRA SOZLESMESINDE ARTIS SARTI BULUNMASI DURUMUNDA DAVA
ACMA SURESI

Kira bedelinin tespiti davalarinda dava agmak i¢in 3. ihtimal de TBK’ nin 345/3.
maddesinde diizenlenmistir. Bu diizenleme; “Sozlesmede yeni kira déneminde kira
bedelinin artirilacagina iliskin bir hiikiim varsa, yeni kira déneminin sonuna kadar
ac¢ilacak davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu yeni dénemin baslangicindan
itibaren gecerli olur” seklindedir. Kira s6zlesmesinde diizenlenen maddeler taraflari
baglamaktadir. Eger taraflarca kira sozlesmesinde artisa iliskin bir madde eklenmis ise bu
6zel madde de taraflar1 baglayacaktir. Kanun koyucu, sdzlesmede bdyle bir diizenleme
bulunmasi durumunda ne otuz giin 6nceden bildirim ne de yazili bildirim sarti
aramamistir. Kanun koyucu sadece bir sart aramistir, o da yeni donem sonuna kadar

davanin agilmis olmasidir®>*,

TBK’nin 345/3. maddesi uyarinca konut ve catili igyeri kira sézlesmelerinde kira
bedelinin artigina iliskin bir diizenleme var ise yeni kira doneminin sonuna kadar kira
bedelinin tespiti davasi agilir ise tespit edilen kira bedeli yeni kira donemden itibaren

gecerli olacaktir. Keza taraflar sézlesmede boyle bir diizenlemenin bulunmasiyla kira

330 Sakarya Bolge Adliye Mahkemesi 8. Hukuk Dairesi’nin 25/10/2023 tarihli 2023/1405 Esas 2023/1285 Karar sayili
ilaminda; “Davaci sirket yetkililerinden N. K. ile yapilan whatsapp yazismasindan taraflar arasinda kira ile ilgili bir
ihtilaf bulunmadigi ileri siiriilmiis ise de; yukarida agtk¢a belirtildigi iizere kira bedelinin 6dendigi hususu IIK 269/c
maddesinde yazili belgelerle ispat edilmesi gerektiginden bu yondeki istinafta yersizdir” seklinde belirtilmistir.
Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi’nin 01/03/2023 tarihli 2021/1373 Esas 2023/299 Karar say1li
ilaminda; “Whatsapp mesaji ,karsi tarafa ulastigi belgelendirilemeyeceginden yazili bildirim olarak kabul edilemez.
Bu durumda, sézlesmenin usuliine uygun olarak feshedilmedigi sabittir” seklinde belirtilmistir.

31 Samsun Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi’nin 17/11/2022 tarihli 2022/3192 Esas 2022/2892 Karar sayili
ilaminda; “...davaciya yapilan whatsapp mesajuin yazili bildirim olarak kabul edilebilecegi” seklinde belirtilmigtir.
332 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 27/01/2022 tarihli 2021/6502 Esas 2022/548 Karar sayili ilaminda; “Somut olayda;
bélge adliye mahkemesinin de kabuliine oldugu iizere kiralanan usuliine uygun olarak teslim edilmemis olup
kiralananin davacin fiili hakimiyetine gectigi 03/09/2012 tarihi tahliye tarihi olarak kabul edilmelidir. Davacinin,
31/08/2012 tarihli talebi iizerine 2012/3 D.is sayili dosyada, tasinmazdaki hasar durumunun tespiti i¢in 03/09/2012
tarihinde kesif yapilmis, kesif sonrasi hazirlanan bilirkisi raporu 03/10/2012 tarihinde davaliya teblig edilmis olup
bilirkisi raporunun tebligi TBK'min 335.maddesinde diizenlenen yazili bildirim yerine gecer” seklinde belirtilmistir.
33 Yavuz, a.g.e., 5.823.

34 Yavuz, a.g.e., .721.
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bedelinin artacagmi onceden bilmektedir*®®. Eger davacinin talep tarihi daha sonraki

tarihe iliskin ise taleple bagllik ilkesi**® uyarinca hakim talep ile bagh kalacaktir®®’.

Konunun daha iyi anlasilmasi i¢in tarihler iizerinden anlatmak gerekir ise
01/04/2019 baslangig tarihli, bir y1l siireli bir diikkan oldugunu ve kira sd6zlesmesinin 6zel
sartlar boliimiiniin 7. maddesinde kira bedelinin her yil artirilacagina iligkin diizenleme
oldugunu varsayalim. Bu durumda TBK m.344/3 e dayanarak kira bedelinin tespiti i¢in
bes yillik siire 01/04/2024 tarihinde dolacaktir. Yeni donem de 01/04/2024 tarihinde
baslayip bir sonraki yeni doneme yani 31/03/2025 tarihine kadar olan donemdir. TBK’nin
345/3. maddesi uyarinca dava 01/04/2024 tarihinden donem sonu olan 31/03/2025

tarihine kadar olan herhangi bir tarihte agilabilecektir.

Gergek hayatta maktu olan kira sdzlesmelerinin bir¢cogunda artisa iliskin madde
bulunmakta ise de bosluk olarak kalmakta ve doldurulmasi unutulmaktadir. Bu durumda
TBK m.345/3 hikkmiiniin uygulanip uygulanamayacagi sorunu karsimiza ¢ikmaktadir.
Kanunun lafzina bakildiginda kira sdzlesmesinde kira bedelinin arttirilacaginin belirli
olmasi yeterli olup ayrica bir sart aranmamustir. Kira artis orani1 veyahut artis miktari ilgili

33 Yargitay®®, her yil agik¢a artirim

maddenin uygulama alani agisindan gerekli degildir
belirtilmese bile kademeli olarak kira bedelinin belirlenmesini TBK 345/3. maddesinin
uygulama alaninda oldugunu kabul etmistir. Ayrica bu diizenleme bakimindan herhangi

bir bildirim sart1 bulunmamaktadir.

335 Ozyakasir, a.g.e., 5.226.

336 Taleple baglilik ilkesine iligkin detayl bilgi i¢in bkz: Detayli bilgi igin bkz: Y1lmaz, Ejder. Hukuk Muhakemeleri
Kanunu Serhi, Cilt 1 (1-70), 3. Baski, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2017, s.641 vd.

37 Yavuz, a.g.e., 5.748-749.

338 Aymi goriis igin bkz: Polat, a.g.e., s.1171.; Yeniocak, a.g.e., s.117; Ozen, a.g.m., 5.2062.

39 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 27.06.2019 tarihli 2017/8651 Esas 2019/5865 Karar sayili ilaminda; “...Ayn
kanunun 345. maddesinde "Kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava her zaman aguabilir. Ancak, bu dava, yeni
donemin baglangicindan en geg otuz giin onceki bir tarihte a¢ildigi ya da kiraya veren tarafindan bu siire iginde kira
bedelinin artirilacagina iliskin olarak kiracrya yazili bildivimde bulunulmus olmast kosuluyla, izleyen yeni kira donemi
sonuna kadar agildigi takdirde, mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira déneminin baslangicindan itibaren
kiracy baglar." "Sézlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin artirilacagina iligkin bir hiikiim varsa, yeni kira
déneminin sonuna kadar agilacak davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu yeni donemin baslangicindan
itibaren gecerli olur.” hiikmiine yer verilmistir. 6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige
girmis olup, TBK 'nun 345. maddesi bu tarihten sonra agilacak kira bedelinin tespiti istemlerinde uygulanir. Somut
olayimizda; 2013 yilinda hak ve nasafete gore kira tespitini miiteakip, 01/01/2014 ve 01/01/2015 tarihleri itibariyle
kira bedelinin tespiti talep edilmektedir. Davada dayanilan ve hiikme esas alinan 01.06.2004 baslangi¢ tarihli ve 3 yil
sireli kira sozlesmesi ile devaminda imzalanan 25.05.2007 ve 01.04.2009 tarihli Protokoller konusunda taraflar
arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir. Gerek kira sozlesmesinde gerekse de 25.05.2007 tarihli protokolde her yil
artish kira bedelleri belirlenmek suretiyle (1.yil icin 1.550 dolar, 2.yl i¢in 1.600 dolar, 3.yl igin 1.800 dolar gibi)
ddenecek kira bedellerinin acik¢a kararlastirilmis oldugu anlasilmaktadir. Bu durumda sézlesmede kira bedelinin
artirdacagr hususunda taraflarin iradesi bulundugundan, 30.12.2014 tarihinde acilan dava siiresinde olup,
Mahkemece sozlesmede artis sarti oldugu gozetilerek kira bedelinin tespitine karar verilmesi gerekirken davanin
reddine karar verilmesi dogru olmadigi” gerekgesi ile ilk derece mahkemesinin kararinin bozulmasina karar verilmistir.
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2. DAVA ACMA SURESININ KARARA ETKISi

Kira bedelinin belirlenmesi davasi, kural olarak ge¢mis déneme yonelik
acilamaz®*’. Ancak bunun istinalar1 mevcuttur. Bu istinalar; yeni kira donemi baslamadan
en az otuz giin evvel dava agilmasi ya da artisa iligskin yazili bildirimde bulunulmas1 veya

kira sdzlesmesinde artis sartt bulunmasidir.

2.1. YENI KiIRA DONEMi BASLAMADAN EN AZ OTUZ GUN EVVEL DAVA
ACILMASININ KARARA ETKISi

TBK’nin 345/2. maddesinde belirtildigi sekilde yazili bildirimde bulunmaksizin
konut ve catili igyeri kiralarinda yeni kira donemi baslangicindan minimum 30 giin
oncesinde kira bedelinin belirlenmesi davasi agildiginda verilen tespit karar1 o yeni

341

donem icin etki etmektedir’™’. Kisacasi, bu durumda Sulh Hukuk Mahkemesi tarafindan

tespit edilen bedel, yeni kira déneminden itibaren kirac1y1 baglayacaktir’*2,

2.2. YAZILI BILDIRIMDE BULUNULMASI DURUMUNDA DAVA ACILMASININ
KARARA ETKISI

TBK’nin 345/2. maddesinde belirtildigi sekilde konut ve catil1 isyeri kiralarinda

yeni kira donemi baslangicindan minimum 30 giin dncesinde kira bedelinin artirilacagina

iliskin yazil1 bildirimde bulunulmasi durumunda kira bedelinin belirlenmesi davasindaki

tespit karar1 davanin agildig1 ddnemi de kapsar sekilde etki edecektir®®*.

Kanun koyucu, konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerinde artis sartt bulunmasi
disinda tespit edilen bedelin gegmise yonelik uygulanmasi bakimindan yazili bildirim
sart1 ongdrmiistiir. Bu yazili bildirimin kanunda 6ngoriilen zaman igerisinde yapilmasi

halinde, kira tespit davasi talep edilen kira dSnemi sonuna kadar agilabilir**,

Yazil bildirim, gecerlilik seklidir. Bu sebeple sozlii bildirim gegerli degildir. Bu

bildirim ile kira bedelinin artirilacaginin belirtilmesi yeterli olup artirim oranini bildirmek

zorunlu degildir*®.

340 polat, a.g.e., s.1169.

31 polat, a.g.e., s.1170.

342 Tekdogan, a.g.e., s. 673.

343 Kapanct, a.g.m., s. 817.; Oncii, a.g.m., s.342.

34 Giinay, E., a.g.e., 5.148.; Polat, a.g.e., 5.1170.; Ozyakistr, a.g.e., 5.225.
3% Giinay, E., a.g.e., s.151.; Polat, a.g.e., s.1170.
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2.3. KIRA SOZLESMESINDE ARTIS SARTI BULUNMASI DURUMUNDA DAVA
ACILMASININ KARARA ETKIiSI

TBK’nin 345/3. maddesinde diizenlendigi iizere konut ve catili igyeri kira
s0zlesmesinde taraflarca artisa iliskin diizenlenme bulunmas1 halinde yeni dénem sonuna
kadar agilacak olan kira tespit davasi sonucu tespit edilecek bedel, yeni donemin basindan

itibaren etkili olacaktir. Kisacast ge¢mise doniik olarak uygulanma alani bulacaktir.

Calismanin “1.4. Kira Sozlesmesinde Artis Sarti Bulunmast Durumunda Dava
Ag¢ma Stiresi” baslikli kisminda verilen 6rnekte 01/04/2019 baslangig tarihli, bir y1l siireli
bir diikkan oldugunu ve kira s6zlesmesinin 6zel sartlar boliimiiniin 7. maddesinde kira
bedelinin her yil artirilacagma iliskin diizenleme oldugunu varsayilmis idi. Bu
sozlesmeye gore TBK m.344/3 e dayanarak kira bedelinin tespiti i¢in bes yillik siire
01/04/2024 tarihinde dolacagi, yeni doneminde 01/04/2024 - 31/03/2025 tarihleri
arasindaki donem oldugu belirtilmis idi. Davacinin bu madde uyarinca dava agmasinin
karara etkisi ne olacagi dnemlidir. Davaci taraf davasini ister 01/04/2024 tarihinde ister
31/12/2024 tarihinde isterse 31/03/2025 tarihinde a¢mis olsun Sulh Hukuk
Mahkemesince tespit edilecek kira bedeline 01/04/2024 tarihinden itibaren
hiikmedilecektir. Yani kiraci taraf yeni kira bedelinden 01/04/2024 tarihinden itibaren

sorumlu olacak ve gegmise yonelik kira farki bakimindan bir bor¢lanma olacaktir.

Kanun koyucunun kira hiikiimlerinde genellikle zayi1f durumda oldugu kabul ettigi
kiracinin korunmasi ilkesi aksine TBK m.345/3 deki tespit edilen kira bedelinin yeni
donemin baslangi¢ tarihinden itibaren gecerli olacagi diizenlemesi kiraya veren taraf

acisindan yumusattig1 diizenlemelerdendir.

2.4. DAVA ACMA SURESINE UYULMAMASI DURUMUNDA

Kira tespit davasi her zaman agilabilirse de TBK’nin 344/3. maddesinden
hareketle taraflarin kiralananin emsallere gore kira bedelinin tespitine iliskin talepte
bulunabilmesi icin en erken 6. kira yili i¢inde olunmasi gerekmedir. TBK m.344/3’e
dayal1 olan kira tespit davasi sadece 6. y1l degil, daha sonraki yillarda da acabilir. Burada
dikkat edilmesi gereken nokta kira tespit davasinin yeniden agilmasi zamanmidir. Eger ilk
kez kira tespit davasi agilmayacak ise 5 yillik siire onceki agilan davada tespit edilen kira
yilindan itibaren baslayacaktir**®. Misal; 01/01/2013 baslangig tarihli mesken kirasinda

kiraya veren en erken m. 344/3 uyarinca 2018 tarihine iliskin talepte bulunabilecekken

340 Yeniocak, a.g.e., 5.87-88; Ozyakisir, a.g.e., s.211; Ozen, a.g.m., 5.2058.; Oncii, a.g.m., s.332.
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2019 yilinda dava agtig1 ve Sulh Hukuk Mahkemesinin bu yil itibari ile kira bedelinin
tespitine karar verildigi varsayarsak yeniden m.344/3 uyarinca kira bedelinin tespiti
isteyebilecegi en erken tarih 2024 yili itibariyle miimkiin olacaktir. Her ne kadar dava
acilma zamanini hakim re’sen dikkate alacaksa da onceki davayi bilemeyeceginden bu

hususun taraflarca ileri siiriilmesi gerekmektedir.

Dava, 5 yildan 6nce agilmig ise kanundaki kira tespit davasinin her zaman
acilabilecegi diizenlemesi dikkate alinarak hemen reddedilmemelidir. Yargitay
ictihatlarindan®*’ hareketle, mahkemece yapilacak is dncelikle dava sirasinda 5 yillik siire
dolacak ise davaciya uzayan yeni kira donemine iligkin talebi olup olmadig1 sorulmalidir.
Davacinin bu yonde talebi var ise bu dogrultuda yargilama yiiriitiilmelidir. Eger sonraki
doneme iliskin talebi yok ise yine davanin her zaman acilabilecegi diizenlemesinden
hareketle m. 344/3 uyarinca hak ve nesafete iliskin degil de m. 344/1-2 hiikiimleri dikkate
alinarak endeks donemine iliskin bir kira tespit talebi olup olmadigi sorulmalidir.

Yargitay bu uygulamast ile ‘cogun i¢inde az da vardir’ kuralim baz aldig1 sdylenebilir®*®.

Bu yonde de talebi yok ise artik davanin reddine karar verilebilecektir®*’.

2.5. DAVA ACILMADAN ONCE VEYA YARGILAMA SIRASINDA KiRA
SOZLESMESININ SONA ERMESi DURUMUNDA

Hukuki yarar, 6100 sayii HMK’nin 114/1-(g) maddesinde dava sartlarindan
sayllmis olup, taraflarca ileri siiriilmese dahi hakim tarafindan re’sen dikkate alinmasi

gerekir. Davanin her agsamasinda da dikkate alinmas1 gerekmektedir.

Kira bedelinin tespiti davast agilmadan 6nce yahut dava agildiktan sonra kira
sOzlesmesinin sonra ermesi durumunda hukuki yarar olup olmadigr sorusu akla
gelebilmektedir. Burada dikkat edilmesi gereken yeni kira donemi ve sona erme
tarihleridir. TBK m. 345/2 ve 3. maddelerdeki kosullar var ise tespit hilkmiiniin yeni kira
doneminin basindan itibaren gecerli olacagi izah edilmis idi. Bu durumda yeni kira
donemi bagladiktan sonra dava agilmis ise kira s6zlesmesi yeni kira donemi i¢inde sona
ermis olsa bile hukuki yarar oldugu kabul edilmelidir. Misal 01/01/2019 baslangig tarihli
ve artis sart1 bulunan kira sdzlesmesine dayanilarak 01/06/2024 tarihinde ‘01/01/2024

tarihinden itibaren kira tespit istemli’ dava acilmis ise kiract 01/04/2024 tarihinde

347 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 17/02/2021 tarihli 2021/192 Esas 2021/1593 Karar sayili ilam, Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 04/04/2019 tarihli 2017/6958 Esas 2019/3016 Karar say1l1 ilami, Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 20/11/2018
tarihli 2017/4508 Esas 2018/11752 Karar say1li ilamu.

38 Yeniocak, a.g.e., 5.93.

39 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 04.04.2019 tarihli 2017/6958 Esas 2019/3016 Karar sayili ilamu, Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 25.10.2018 tarihli 2017/4158 Esas 2018/10654 Karar say1l1 ilamu.
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kiralanan1 tahliye etmis olsa bile 4 aylik siire i¢cin davacinin kira bedelinin tespiti

istemekte hukuki yarar1 bulunmaktadir.

Uygulamada mahkemelerin hukuki yarar1 kabul ettigi kararlar1 su sekildedir®*’;

Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 54. Hukuk Dairesi’nin 25/01/2024 tarihli 2022/2041
Esas 2024/182 Karar sayili ilaminda; “Tasinmazin tespiti istenilen donem igerisinde
tahliye edilmis olmakla birlikte, tahliye tarihine kadar olan dénem icin kira bedelinin
tespitinin istenilmesinde davacinin hukuki yarart bulunmaktadir” seklinde belirtilmistir.
Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 49. Hukuk Dairesi’nin 05/04/2023 tarihli 2020/1883
Esas 2023/658 Karar sayili ilaminda; “Davali tarafca, dava konusu tasinmaza iligkin
agilan kamulastirma bedelinin tespiti ve tescili davasinda 10.07.2018 tarihli karart ile
tasinmazin tapu kaydimin iptaline karar verildigi, davacinin aktif husumeti kalmadigi
iddia edilmis ise de, davaci kiraya verenin dava tarihi itibariyle aktif husumetini
bulundugu ve tasinmazin tapuda devir tarihine kadar kira parasinin tespitini istemekte
hukuki yararinin bulundugu” seklinde belirtilmistir. Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15.
Hukuk Dairesi’nin 11/01/2022 tarihli 2020/800 Esas 2022/38 Karar sayili ilaminda;
“...Davact kiraci tarafindan kira bedelinin 01.03.2019 tarihinden itibaren tespitine karar
verilmesi talep edildigi ve kiralanan 25.03.2019 da tahliye edildigine gore, 25 giinliik i¢in

de olsa, taraflar arasinda hiikmen tespit edilmis ya da sozlesme ile kararlagtirilmis bir

350 Hukuki yarar ile ilgili baska yarg: kararlari; Istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 35. Hukuk Dairesi’nin 13/03/2023
tarihli 2020/2576 Esas 2023/525 Karar sayili ilaminda; “Davacinin yeni kira donemi olan 01/05/2018 tarihinden tahliye
tarihine kadar kira parasinin tespitini talep etmekte hukuki yararimin oldugu, kararm buna gére verilmesi gerektigi
anlagimistir ““ seklinde belirtilmistir.

Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi’nin 29/09/2021 tarihli 2021/350 Esas 2021/1273 Karar sayil
ilaminda; “...Davaci vekili 30.09.2020 tarihli dilekcesi ile taginmazin tahliye edildigine iliskin tutanagr dosyaya
sunarak 01.05.2020 tarihinden tahliye tarihine kadar olan dénem igin kiramn tespitini talep etmigtir. Mahkemece
davalimin mecuru tahliye ettigi belirtilerek davacuun hukuki yararmmin kalmadigi kabul edilmis ise de tahliye yeni
dénem bagsladiktan sonra gerceklestiginden ve agilan bu davada 01.05.2020 tarihinde baslayan dénem igin kira tespiti
talep edildiginden 01.05.2020 - 16.06.2020 donemi igin taraflar arasinda uygulanacak kira bedelinin tespitinde
davacimin hukuki yarar: bulunmaktadir” seklinde belirtilmistir.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 08.03.2012 tarihli 2012/1268 Esas 2012/6193 Karar sayili ilaminda; ... Mahkemece, ilk
kira doneminin sona ermesinden itibaren takip eden ii¢ donem TEFE artis oraminda artis yapilmig olup,talep edilen
dénem igin endeks orani uygulanamayacag, kira parasinin hak ve nesafete gore belirlenmesi gerektigi, davacinin kira
parasinin tespitini 01.10.2006'dan itibaren istedigi, kiralananin 25.09.2007 tarihinde tahliye edildigi, yasal kosullar
nedeniyle 01.10.2010 tarihinden itibaren kiranin tespitine karar verilebilecegi gerekgesiyle hukuki yarar yoklugundan
davanin reddine karar verilmistir. Red karar siiresinde davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir. Dosya kapsamina
gore, 01.10.2001 tarihli kira sozlesmesinde kira artis sarti bulunmaktadir. Béyle bir artis sarti ihtarnamenin hukuksal
onemini ortadan kaldwrmaktadir. Ayrica mecurun bir énceki donem olan 01.10.2005 dénemine iliskin kira parasinin
Sartyer 1.Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 2010/58 esas sayili dosyasiyla hak ve nesafet kurallarina gére aylik 8.000 TL
olarak saptandigr ve bu kararin Yargitay onamasindan gecerek kesinlestigi anlasilmaktadir. Yargitay'in yerlesmis
uygulamalarina gore, kira parasmnin hak ve nesafet kurallar: geregince mahkemece saptanmasini takip eden ii¢ donem
boyunca, sartlarin degismemesi ve oOzel nedenlerin bulunmamasi halinde Uretici Fiyat Endeksinin uygulanmast
suretiyle yeni dénem kira parasmin hesap edilmesi gerekir. Hal boyle olunca, dava konusu dénem kira parasmin
01.10.2006 tarihinden tahliye tarihine kadar, mahkemece endeks uygulamasina gore belirlenmesi ve bu bedelin hiikiim
altina alinmasi gerekirken, davamin yazili gerekge ile reddine karar verilmesi dogru goriilmedigi” gerekgesiyle ilk
derece mahkemesinin kararinin bozulmasina karar verilmistir.
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kira bedeli olmadigi i¢in davacimin yeni dénem kira bedelinin mahkemece tespiti ile

hiikiim altina alinmasini istemekte hukuki yarart oldugu” belirtilmistir.

Yargi kararlar1 1s181indan kira iligkisi sona erse bile hukuki yararin olabildigi
anlasilmigsa da davanin hukuki nitelendirmesinin ne olacagi doktrinde tartismalidir.
Doktrinde kira iligkisinin sona ermesi durumda kira bedelinin tespiti davasi
acilamayacagi, davanin artik alacak davasina doniisecegi ancak yargicin karar verirken

6098 sayilit TBK’nin 344. maddesini nazara almasi gerektigi goriisii vardir®!.

2.6. YENI TARIHLI BASKA KIRA SOZLESMESI BULUNMASI DURUMUNDA

Yeni tarihli baska bir kira sozlesmesi de mevcut ise dava tarihini etkileyip
etkilemeyecegini belirlememiz i¢in yeni sdzlesmenin yapilis amacinin dikkate alinmasi

gerekmektedir®>?

. Misal, taraflarca bir kira s6zlesmesi var ve kaybedilmigse ya da sozlii
yapilmis bir kira s6zlesmesi varsa dogalgaza gecis icin de kurum kira sézlesmesi ibrazi
istiyorsa yapilan bu yeni sozlesmedeki tarih dava siiresine etki etmeyecektir. Zaten
TBK’nin 345/3. maddesindeki hesaplamada ‘kira sdzlesmesinin baslangi¢ tarihini’ baz
almaktadir. Lakin yeni tarihli s6zlesme 6zel olarak yeni kiray1 tespit etmek ise artik bes

yillik siirede yeni tarihli kira s6zlesmesindeki siire baz alinmalidir.

Yargitay’m yerlesik ictihatlar1®*? uyarinca yeni kira sozlesmesindeki kira bedeli
emsal ve rayiglere uygun degil ise yeni kira s6zlesmesinin baslangi¢ tarihinden itibaren
bes yil gecmese bile ilk diizenlenen kira sdzlesmesinin baslangic tarihi dikkate alinarak

bes sene gegmis ise hak ve nesafet uyarinca kira bedelinin tespiti talep edilebilecektir®>?.

2.7. MULKIYETIN EL DEGISTIRMESI DURUMUNDA YENI MALIKIN DAVA
ACMA HAKKI
TBK’nin 310. maddesinde kira sodzlesmesinin kurulmasi tarihinden sonra
kiralanin el degistirmesi durumunda yeni malikin kira s6zlesmesinin tarafi haline gelecegi
hiikiim altina alinmistir. Bu diizenlemeden hareket ile Onceki miilk sahibinin kira
sOzlesmesine dayanak olarak talep edebilecegi tiim haklar kiralananin el degistirmesi ile
yeni malike ge¢cmektedir*>. Bu diizenleme temel alinarak yeni malikin kira bedelinin

tespitini talep etme hakki bulunmaktadir.

31 Yeniocak, a.g.e., s.125.

352 Yeniocak, a.g.e., 5.94.

353 Bu yondeki kararlar igin bkz: Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 08.11.2018 tarih 2017/5411 Esas 2018/11236 Karar
say1l ilam, Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 27/01/2016 tarih 2015/5957 Esas 2016/478 Karar say1l1 ilamu.

34 Caglayan, a.g.e., s. 718.

3% Yavuz, a.g.e., .254.
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Miilkiyetin el degistirmesi ile s6zlesmenin tarafi haline gelen yeni malik her ne
kadar her zaman dava acabilecekse de TBK’nin 344/3. maddesi uyarinca agilacak kira
bedelinin tespiti davasinda bes yillik siire baglangicinin ne olacagi 6nemli bir husustur.
Her ne kadar yeni malik s6zlesme kuruldugunda sézlesmenin tarafi degilse de TBK’nin

336 Yani

310. maddesindeki diizenleme ile kendiliginden sézlesmenin tarafi olmaktadir
onceki malik doneminde kurulan kira s6zlesmesi halen ayaktadir. Bu sebeple kiralanin
el degistigi tarih kira bedelinin tespiti davasi agisindan 6nem arz etmeyecek, halen ayakta

olan kira s6zlesmesinin baslangig tarihi nazara alinacaktir.

TBK m.345/2’de Ongoriilen yazili bildirim yapildiktan sonra kiralanin el
degistirirse yeni malik bu diizenlemeye dayanarak dava agabilecek midir sorusunun
cevabi icin yine TBK m.310 gondermesine gitmek gerekmektedir. Bu madde uyarinca
tim hak ve borglar yeni malike gectiginden eski malik tarafindan gonderilen yazili
bildirim gecerliligini koruyacak ve yeni kira yil1 sonuna kadar dava agmasi1 durumunda

tespit edilen bedel yeni kira yilmin basindan itibaren gegerli olacaktir®>’

. Kisacasi yeni
malik halef olarak dnceki malikin ¢ektigi ihtar ve a¢tig1 davadan yararlanabilecektir. Kira
tespit davasi acildiktan sonra satis gergeklesmis ise HMK m.125 uyarinca dava

konusunun devri hususu giindeme gelebilecektir.

Yeni malik ile kiraci tarafindan yeni bir sézlesme yapilmas1 durumunda da “Yeni
Tarihli Bagka Kira S6zlesmesi Bulunmasi Durumunda’ basliginin altindaki agiklamalar

yeni malik i¢inde gecerliligini korumaktadir.

3. KiRA BEDELININ TESPITi DAVASININ HUKUKI NIiTELiGi, GOREV VE
YETKI

3.1. KIRA BEDELININ TESPIiTi DAVASININ HUKUKI NiTELiGi, OZELLIKLERT
VE ICRASI

Uygulamada kira bedelinin tespiti olarak anilan kira bedelinin belirlenmesi

358

davasinda davaci tarafin talebi, kira bedelinin yeniden belirlenmesi istemlidir’°. Bu dava

359 360

diger tespit davalarindaki®” gibi bir hukuki iligkiyi, bir varlig: tespit etmek degildir

Bu davanin maksadi, konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinde yeni donemdeki belirsiz

36 Caglayan, a.g.e., s. 663.; Giinay, E., a.g.e., s.20.; Yavuz, a.g.e., $.266.

37 Yeniocak, a.g.e., s.121.; Tandogan, a.g.e., s.76.

358 Polat, a.g.e., s.1157.

3% Tespit davast hakkinda detayli bilgi i¢in bkz: Goziitok, Zeki ve Adem Albayrak, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitab,
Ankara: Adalet Yayinevi, 2021, s.908-909.; Ercan, a.g.e., s.400-402.

30 Giinay, E., a.g.e., s.64.; Polat, a.g.e., s.1174.
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361 Bu noktada kira bedelinin belirlenmesi

bulunan kira bedelini tespit etmektedir
davasimin hukuki niteliginin ne oldugu sorusu giindeme gelmektedir. Bir kisim goriise*®?
gore bu dava sonucunda kira bedeli tespit edildiginden tespit davasi niteligindedir. Diger
bir goriise*®* gore de mevcut olan bir kira bedeli hakim miidahalesi ile degistirildiginden
insai dava®** niteligindedir. Bununla ilgili olarak Yargitay HGK nun 16/03/2021 tarih
2017/2792 Esas 2021/267 Karar sayili ilaminda; “kira tespiti kararlari eda davalar
sonunda verilen mahkumiyet kararlarina degil, insai davalar sonunda verilen kararlara
yvakin bir nitelik gostermektedirler. Dolayisiyla kira bedelinin tespitine iliskin olarak
agimis olan davada, tespit davasinda oldugu gibi bir hukuki iliskiye dair karar verilmesi
yerine, var olan hukuki iliskiye iliskin yeni bir hukuki durum ortaya ¢tkmasi veya var olan

bir hukuki durumun degismesi sé6z konusu olmaktadir.” seklinde aciklanmigtir®®’.

Taraflar yeni donemde eger aralarinda anlasarak kira bedeli tespit edememislerse
dava agma yoluna gideceklerdir. Agilan dava ile talep miktar1 ve tarihi belirtilmelidir.
Yargitay’a gore®s®, kira tespit davasinda 1slah miimkiin degildir. Bu sebep ile dava
acilirken talep miktar1 tam olarak belirtilmektedir. Belirsiz alacak davasi seklinde
acilamaz ve fazlaya iliskin haklar sakli tutulamaz®®’. Hakim de karar verirken hukuk
yargilamasimin temel ilkelerinden olan taleple baglilik ilkesini dikkate alarak karar

vermelidir. Bir goriise gore®®®

, Yargitay’in bu uygulamasinin enflasyonist ortamda yogun
magduriyetlere neden oldugu ve Anayasa Mahkemesine basvuru yapilmasi

oOnerilmektedir.

361 Yeniocak, a.g.e., 5.72.

362 K uru, Baki. Istinaf Sistemine Gére Yazilmis Medeni Usul Hukuku, 3. Baski, Ankara: Yetkin Yaynlar1, 2019, s.141.
33 Yavuz, a.g.e., 5.263.; Ozyakisir, a.g.e., s.204.; Topuz vd., a.g.m., s.86.

364 nsai dava hakkinda detayli bilgi igin bkz: Géziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabi, s.532 vd.; Ercan, a.g.e.,
$.402-404.; Yildirim, a.g.e., Cilt 2, s.1667-1669.

365 Benzer kararlar igin bkz; Yargitay HGK nun 16.03.2021 tarih 2017/(6)3-2792 E. 2021/267 K. sayili ilami, Yargitay
HGK’nun 24.02.2016 tarih 2014/3-348 E. 2016/173 K. say1l1 ilam1, Yargitay HGK’nun 26.02.2014 tarih 2013/3-633
E. 2014/154 K. sayili ilamu.

366 Yargitay HGK nun 16/03/2021 tarih 2017/2792 Esas 2021/267 Karar sayili ilamuinda; “.... Daha énce de belirtildigi
gibi kira bedelinin tespiti davalar: kendine 6zgii bir dava olup insai davalar sonunda verilen kararlara yakin bir
niteliktedir. Bu davalarda sadece ilgili kira déneminde gecerli olacak kira bedelinin tespiti istenir ve kira bedelinin
tespiti davasmn simirli bir konusu vardwr. Dava sonucunda hdkim, ileriye yonelik olarak bir yillik siire zarfinda
uygulanacak olan kira bedelini belirler ve kira sézlesmesinde yer alan kira bedeli, hakim karari ile degistirilmis olur.
Davanin bu niteligi geregince kira bedelinin tespitine iligkin talep béliinemez ve kira bedeli davaci tarafindan bir
seferde agik ve net olarak istenilmesi gerekir. Diger bir anlatimla kira bedelinin tespiti davalarinda fazlaya iliskin
haklar sakh tutulamaz ve sakl tutulan bu hakla ilgili olarak 1slah talebinde bulunulamaz” seklinde belirtilmistir.
Benzer yénde BAM Kkaralart; Istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesi’nin 25/01/2023 tarih 2022/3227 E.
2023/139 K. sayili ilami, Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi’nin 29.09.2022 tarih 2021/2250 E.
2022/1773 K. sayili ilami, Kayseri Bolge Adliye Mahkemesi 3. Hukuk Dairesi’nin 27/01/2022 tarih 2021/850 E.
2022/145 K. sayili ilamu.

367 Polat, a.g.e., s.1173-1174.

368 Yeniocak, a.g.e., s.104.
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6100 sayili HMK'nin gegici 3. maddesi delatiyle Hukuk Usulii Muhakemeleri
Kanunu (HUMK)*%° m. 443/1 (HMK m.367/) temyiz kararin icrasin1 durdurmamakta

olup daha acik bir ifade ile verilen kararin kesinlesmemis olmasi kararin yerine

370

getirilmesine engel olmayacaktir’’”. Bahsi gecen kuralin istisnalarindan biri de kira tespit

ilamlaridir. Kira tespit kararlari ile sadece kira bedeli tespit edilmekte olup kesinlesmeden

371

ilamli icra takibine konulamayacaklardir’’’. Bunun nedeni kira tespit karartyla belirlenen

bedelin hangi tarihten itibaren gecerli oldugunun belirtildigi ve eda davalar1 gibi bir seyi
vermeye, yapmaya, yapmamaya mahkum etmediginden konulamayacaktir’’?

Hukuk Genel Kurulu’nun 09.11.2021 tarih 2017/(6)8-1847 Esas 2021/1376 Karar sayil

. Yargitay

ilaminda da; “Yargitay Ictihatlar: Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 12.11.1979 tarihli
ve 1979/1 E., 1979/3 K. sayuli kararinda benimsendigi iizere kiranin belirlenmesine iliskin
mahkeme karart ile belirlenen kira farki alacaginin ifa zamaninin gelmis sayilmasi igin
sadece alacaklinin borgludan edada bulunmasini isteyebilecegi zamanin gelmig
bulunmasi yeterli olmayip, ayni zamanda o kararin kesinlesmesi gerekir. Kira farkinin
mahkemede dava edilebilir veya icrada takip edilebilir hdle gelmesi i¢in miktar: kesin
olarak belli olmalidir. Bu belirlilik ise ancak tespite iliskin kararin kesinlesmesi ile
olusabilir ve kiracinin eday: yerine getirme borcu da ancak o zaman gelmis sayilabilir.”
seklinde belirtilmistir. Eger muaccel olan kira bedeli ifa edilmez ise eda davasi agilmasi

373

gereklidir Ancak kesinlesmis kira bedeli karar1 bu eda davasinda kesin delil

niteligindedir®’.

39 RG: 02, 03 ve 04.07.1927 T., 622, 623 ve 624 S.

370 Yargitay 12. Hukuk Dairesi’nin 23/01/2019 tarihli 2018/5104 Esas 2019/894 Karar sayili ilaminda; “6100 sayli
HMK'nun Gegici 3. maddesi yollamasiyla uygulanmasi gereken HUMK'nun 443/1 (HMK. 367/1 m.) maddesi
geregince, temyiz kararm icrasimi durdurmaz. Yani kural olarak kararin kesinlesmemis olmasi, kararin yerine
getirilmesini 6nlemez. Bu kuralin istisnalar: da yine yasalarda diizenlenmis olup:

Tasinmaza ve buna iliskin ayni haklara, aile ve sahsin hukukuna iliskin ilamlar (HUMK.443/4 m.),

Mahkumiyete iliskin ceza ilamlarinin tazminat ve yargilama giderlerine iliskin kisimlari, (5275 sayili Ceza ve Giivenlik
Tedbirlerinin Infazi Hakkindaki Kanun'un 4. maddesi),

Kira tespit ilamlart (12.11.1979 tarih 1979/1-3 sayili I¢tihad: Birlestirme Karary),

Menfi tespit davasina iligkin ilamlar (IIK'nun 72. madde),

Yabanci Mahkeme ilamlarinin tenfizi hakkandaki kararlar (MOHUK. 41/2),

Sayistay Kararlar: (6085 sayili Sayistay Kanunu 53. madde),

Idare aleyhine agilan haciz veya ihtiyati haciz uygulamalart ile ilgili davalarda verilen kararlar (2577 sayii IYUK
28/1), kesinlesmeden icra edilemez” seklinde belirtilmistir.

I Yavuz, a.g.e., s.712.

372 Detayli bilgi igin bkz: 12.11.1979 tarih 1979/1-3 sayih ictihad1 Birlestirme Karari.

373 Ozyakstr, a.g.e., 5.205.

34 Yavuz, a.g.e., s.711.

Detayh bilgi igin bkz: 12.11.1979 tarih 1979/1-3 sayili Igtihad1 Birlestirme Karari.
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3.2. KIRA BEDELININ TESPIiTi DAVALARINDA GOREVLI MAHKEME
3.2.1. Genel Olarak

Gorevli mahkeme, en basit tabir ile uyusmazligin hangi ¢esit mahkemede
bakilacagidir’”. 6100 sayili HMK nin ilk maddesi uyarinca mahkemelerin gérevi sadece

376 Yine ayn1 Kanunun 114/1-

kanun ile diizenlenir ve gorev hususu kamu diizenindendir
(c) maddesinde mahkemenin goérevli olmasi dava sartlar1 arasinda sayilmistir. Dava
sartlarina aykiriliklar taraflarca davanin her asamasinda ileri siiriilebilecegi gibi hakim

tarafinda re’sen nazara alinmasi gerekmektedir®”’.

6100 sayili HMK' nin 4. maddesinde Sulh Hukuk Mahkemelerinin gorevleri
sayilmistir. Bunlar; kira uyusmazliklarindan dogan davalar, taksim (paylasma) ve izale-i
stiyu (ortakligin giderilmesi) davalari, taginir ve tasinmaz mallarda yalnizca zilyetligin
korunmasi davalar1 ile yasanin sulh hukuk mahkemesi veya sulh hukuk hakimini

gorevlendirdigi davalardir®’s,

HMK’nin 4/1(a). maddesinde davanin deger ve miktarinin 6nemi olmaksizin kira
sozlesmesinden kaynakli tiim davalarda (2004 sayili Icra ve iflas Kanununa gore ilamsiz
icra yoluyla tahliyesine yonelik maddeler sakli kalmak kaydi ile) Sulh Hukuk
Mahkemesinin gorevli oldugu diizenlemesinden hareketle ¢aligmanin konusu olan kira

bedelinin tespiti davalarinda da gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesidir®”.

3.2.2. Ticari Isletmelere iliskin Kira S6zlesmelerinden Kaynakh Davalarda Gorevli
Mahkeme

Ticari dava, en basit tanimi ile her iki tarafinda ticari isletmesi ile ilgili olan
uyusmazliklardir. 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun 4/1. maddesinde nelerin ticari
dava oldugu sayilmistir. Bu madde “Her iki tarafin da ticari isletmesiyle ilgili
hususlardan dogan hukuk davalari ve ¢ekismesiz yargi isleri ile taraflarin tacir olup

olmadiklarina bakilmaksizin;

a) Bu Kanunda,

35 Yildinim, a.g.e., Cilt 1, .38.

376 Yrldirim, a.g.e., Cilt 1, s.38-41.

377 Polat, a.g.e., 5.1168.

378 Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabt, s.717 vd.; Tekdogan, a.g.e., $.36.; Ercan, a.g.e., 5.160 vd.; Goziitok,
Zeki. Hukuk Davalarinda Hiikiim Kurma Esaslar1 ve Gerekge, Ankara: Adalet Yaymevi, 2017, s.146-147.; Yildirim,
a.g.e., Cilt 1, s.199 vd.

3 Caglayan, a.g.e., s. 719.; Yavuz, a.g.e., s.754.
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b) Tiirk Medeni Kanununun, rehin karsiliginda odiing verme isi ile ugrasanlar

hakkindaki 962 ild 969 uncu maddelerinde,

c) 117172011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun malvarliginin veya
isletmenin devralinmasi ile isletmelerin birlesmesi ve sekil degistirmesi hakkindaki 202
ve 203, rekabet yasagina iliskin 444 ve 447, yayin sozlesmesine dair 487 ila 501, kredi
mektubu ve kredi emrini diizenleyen 515 ila 519, komisyon sozlesmesine iliskin 532 ild
545, ticari temsilciler, ticari vekiller ve diger tacir yardimcilart ig¢in ongoriilmiis bulunan
547 ild 554, havale hakkindaki 555 ild 560, saklama sozlesmelerini diizenleyen 561 ila
580 inci maddelerinde,

d) Fikri miilkiyet hukukuna dair mevzuatta,

e) Borsa, sergi, panayir ve pazarlar ile antrepo ve ticarete 6zgii diger yerlere

iliskin ozel hiikiimlerde,

f) Bankalara, diger kredi kuruluslarina, finansal kurumlara ve odiing para verme
islerine iliskin diizenlemelerde, ongoriilen hususlardan dogan hukuk davalari ve
cekismesiz yargt isleri ticari dava ve ticari nitelikte ¢ekismesiz yarg isi sayilir. Ancak,
herhangi bir ticari isletmeyi ilgilendirmeyen havale, vedia ve fikir ve sanat eserlerine

iliskin haklardan dogan davalar bundan istisnadir” seklindedir.

Ticari davalar, genel olarak mutlak ticari davalar ve nispi ticari davalar olmak
lizere iki basliga ayrilmaktadir. Mutlak ticari davalar®®’, taraflarin sifati énem arz
etmeksizin Tiirk Ticaret Kanunu’nda ve diger kanunlarda ticari dava olarak kabul edilen
davalardir. Bu tanimdan hareketle yukarida anili maddedeki bentler halinde sayili
davalarda mutlak ticari davadir. Nispi ticari davalar ise®!, taraflarin tacir oldugu ve her

iki tarafindan da ticari isletmesiyle ilgili bulunan davalardir.

Kira s6zlesmesi, hem kiraya veren tarafin hem de kiraci tarafin ticari isletmesine

iligkin ise kira sozlesmesinden kaynakli uyusmazlik dogmasi durumunda bu nispi ticari

382

bir davadir’*”. Ancak kira s6zlesmesinin taraflarindan sadece birinin ticari isletmesi ile

ilgili ise kural olarak nispi ticari dava kapsaminda olmayacaktir’?.

380 Ercan, a.g.e., 5.868-869.; Poroy, Reha ve Hamdi YASAMAN. Ticari Isletme Hukuku, 18. Bas1, Istanbul: Vedat
Kitapgilik, 2018, s.133 vd.; Yildirim, a.g.e., Cilt 1, s.60 vd.

381 Brcan, a.g.e., 5.870-871.; Yildinim, a.g.e., Cilt 1, s.75 vd.

382 Tyg, Mehmet Arif. Kira Sozlesmelerinden Kaynaklanan Ticari Davalarda Gorevli Mahkeme, Selcuk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 29, S: 3, 2021, s. 1897-1921, s. 1903-1904.

383 Tug, a.g.m., s.1904.; Poroy vd., a.g.e., s.139.
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Asliye Ticaret Mahkemeleri, ticari dava ve islere bakmakla gorevli
mahkemelerdir’®*. TTK’nin 5. maddesi geregince aksine bir diizenleme bulunmadikga
yargilama sistemimizde ticari davalara bakmakla Asliye Ticaret Mahkemesi gorevlidir®®>.
Maddede ‘aksine diizenleme bulunmadik¢a’ ibaresi bulundugundan baska bir
mahkemenin gorevli olmasi diizenlenmis ise o mahkeme gorevli olacaktir. Ticari
isletmelere 1iliskin kira soOzlesmelerinden kaynaklanan davalarda sulh hukuk
mahkemesinin gérevli oldugu Yargitay’mn vyerlesik igtihatlarindandir®®®. Ancak

Yargitay’in bazi kararlarinda ticari dava iizerinde durularak Asliye Ticaret Mahkemesinin

gorevli oldugu hususunda muhalif goriis sunan iiye olmustur’®’. Ve fakat sonrasinda

384 Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabi, s.124.; Ercan, a.g.e., 5.864; Yildirim, a.g.e., Cilt 1, 5.60.

35 Poroy vd., a.g.e., s.141.

386 Gorevin deger ve miktara gore belirlenmesi iligkin olarak Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 03.04.2018 tarihli
2017/9248 Esas 2018/3342 Karar sayili ilaminda; “6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu 01.10.2011 tarihinde
yiiriirliige girmis olup anilan yasamn Gegici 1/1.maddesi uyarinca bu kanunun goreve iliskin girmis olup amlan
vasanin Gegici 1/1.maddesi uyarinca bu kanunun géreve iligkin hiikiimleri, kanunun yiiriirliige girmesinden énceki
tarihte agilmis olan davalarda uygulanmaz. Uyusmazliga konu dava 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununun
yiiriirliige girmesinden once 15/06/2009 tarihinde acilmistir. Gérevli mahkeme 1086 sayili HUMK 'na gore
belirlenecektir. Anilan yasanin goreve iligkin 8/11-1 maddesinde; kira sézlesmesine dayanan her tiirlii tahliye, akdin
feshi, yahut tespit davalari bu davalarla birlikte agilmis kira alacagi ve tazminat davalar: ve bunlara karsilik olarak
agilan davalara bakmaya Sulh Hukuk Mahkemesi gorevili kilimmistir. Akdin feshi ve tahliye istemi olmaksizin kira
alacag ve tazminat davalarinda gérevli mahkeme dava degerine bakilarak tayin edilecektir. Dava degeri 2009 yilinda
7080 TL nin iizerinde olup, dava tarihi itibariyle gorevli mahkeme Asliye Ticaret Mahkemesidir. Bu nedenle
mahkemece igin esast incelenerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde gorevsizlik karar
verilmesi usul ve yasaya aykiridir” seklinde belirtilmistir.

Sulh Hukuk Mahkemesinin gorevli olduguna iliskin Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 27/04/2017 tarihli 2017/1868 Esas
2017/6146 Karar sayili ilaminda “Uyusmazlik ,meydana gelen kaza nedeniyle kullanilamaz hale gelen kiralanan aracin
bedelinin tahsili ve kiraya verilememesi nedeniyle ugranilan zararin tazmini istemine iliskindir. Taraflar arasinda
17.08.2010 tarihli arag ve makine kira sézlesmesi bulunmaktadir. Dava, 21/06/2012 tarihinde 6100 sayili HMK 'nin
yiiriirliige girmesinden sonra agildigina gére gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesidir” seklinde belirtilmistir.
Benzer yonde kararlar i¢in bkz: Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 18.06.2018 tarihli 2017/6464 Esas 2018/6643 Karar
sayili ilamu, Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 03.04.2018 tarihli 2017/9248 Esas 2018/3342 Karar sayili ilami.

37 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 02.07.2018 tarihli 2017/6504 Esas 2018/7356 Karar sayili kararindaki muhalefet
serhinde “Dava kira sozlesmesinden kaynakli itirazin iptali talebine iliskindir. 6102 Sayuli TTK 'nin 4.maddesinde Ticari
davalar tamimlanmistir. Anilan maddenin 1. fikrasinda "her iki tarafin da ticari isletmesiyle ilgili hususlardan dogan
hukuk davalari ile taraflarm tacir olup olmadiklarina bakilmaksizin; bu Kanunda..." sayilan davalarin ticari dava
oldugu ongériilmiistiir. 6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunu'nun 12.maddesinde "Bir ticari igletmeyi, kismen de olsa, kendi
adina igleten kigiye tacir denir", yine aynt kanunun 16/1 maddesinde ise “Ticaret sirketleriyle, amacina varmak igin
ticari bir isletme igleten vakiflar, dernekler ve kendi kurulug kanunlari geregince 6zel hukuk hiikiimlerine gére
vonetilmek veya ticari sekilde isletilmek iizere Devlet, il ozel idaresi, belediyve ve kéy ile diger kamu tiizel kisileri
tarafindan kurulan kurum ve kuruluslar da tacir sayilirlar.” hiikmiinii icermektedir. Bu diizenlemeye gére davanin
taraflart ticari sirket olmakla TTK uygulamasinda tacir sayilirlar.26/06/2012 tarihinde kabul edilen ve 30 Haziran
2012 tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan 6335 sayili yasamin 2.maddesinde, "6102 sayitli Kanun'un 5.maddesinin
bashg1" 2. Ticari davalar ve ¢ekismesiz yargi islerinin gériilecegi mahkemeler" seklinde, 1.fikrasinda yer alan
"davalara" ibaresi ise "davalar ve ticari nitelikteki ¢ekismesiz yargi islerine"” seklinde 3.ve 4. fikralar: asagidaki sekilde
degistirilmistir. Asliye Ticaret Mahkemesi ile Asliye Hukuk Mahkemesi ve diger hukuk mahkemeleri arasindaki iligki
gorev iliskisi olup, bu durumda goreve iliskin usul hiikiimleri uygulanir” seklinde diizenlenmistir. Ancak 01.10.2011
tarihinde ytiriirliige giren 6100 Sayilt HMK 'nun 4/1-a maddesine gore ise "Kiralanan tasinmazlarmn, 09.06.1932 tarihli
ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununa gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligkin hiikiimler ayrik olmak iizere, kira
iliskisinden dogan alacak davalar: da dahil olmak iizere tiim uyusmazhiklar: konu alan davalar ile bu davalara kars
agilan davalarda" Sulh Hukuk Mahkemesinin gérevli oldugu seklinde diizenleme mevcuttur.Ticari davalarda Asliye
Ticaret Mahkemelerinin gorevli olduguna iliskin 6102 Sayili TTK ‘nun 5. Maddesinde yapilan degisiklik 6100 sayili
HMK ‘nun yiiriirliige girmesi sonrasinda 26.06.2012 Tarihinde 6335 sayili kanunla yapilmistir. Mer’i mevzuatta ayni
konuyu diizenleyen birden fazla kanun oldugunda uygulanacak olan kanunun belirlenmesi “ozel kanun-genel kanun *
kriterine gore “Ozel kanun” olacagi, “énceki kanun — sonraki kanun * kriterleri bakimindan degerlendirme
vapuldiginda ise “sonraki Kanun” olacagi genel hukuk ilkelerindendir. Buna goére degerlendirme yapildiginda; 6100
sayitli HMK 12.01.2012 Tarihinde kabul edilmis 01.10.2011 tarihinde yiiriirliige girdigi halde 6102 sayii TTK
13.01.2011 tarihinde kabul edilmig, 01.07.2012 Tarihinde yiirirliige girdiginden 6102 sayili TTK, 6100 sayili HMK
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‘na gore daha sonraki bir diizenlemedir. Ayrica 6100 sayitli HMK hukuk davalarindaki yargilama usuliinii diizenlemesi
bakimindan genel bir kanun iken 6102 sayili TTK da ki Ticari davalara iliskin gérev diizenlemesi ise yargilama
usuliine iliskin 6zel bir “gérev” diizenlemesidir. Her iki kriter bakimindan degerlendirme yapildiginda ise taraflar TTK
m.16/2 uyarinca tacir oldugunda taraflar arasimdaki  “kira sozlesmelerinden” dogan davalarda “ticari dava”
niteliginde olacagindan bu davalarda da gorevli mahkeme TTK m.5/4 uyarinca dava agilan yerde varsa miistakil
Asliye Ticaret Mahkemeleri yoksa Asliye Hukuk Mahkemesi (Asliye ticaret Mahkemesi Sifatiyla ) dir. Somut olaydaki
davaya konu olan uyusmazhk tacirler arasi kira iligkisinden kaynaklanmaktadir. Bu nedenle uyusmaziikta her iki
tarafin tacir olmasi ve ihtilafin aralarindaki kira sézlesmesinden kaynaklanmasi karsisinda acilan bu dava  “ticari
dava “ niteligindedir. Bu uyusmazlik ticari dava niteliginde oldugundan gorevli mahkemenin tayini ticari nitelikte
olmayan kira iliskisinden dogan ihtilaflarda Sulh Hukuk Mahkemelerini gorevli kilan 6100 Sayilr HMK 'nun 4.
Maddesindeki gorev diizenlemesi degil, 6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunun 5. Maddesinde 6335 Sayili kanunla yapilan
degisiklik sonrasindaki ~ Asliye Ticaret Mahkemesini gorevli kilan diizenlemeye gire belirlenmesi gerekecektir. Buna
gore de temyiz incelemesine konu olan ticari davanin yargi yerinde varsa Miistakil Asliye Ticaret Mahkemesinde de
yoksa 6102 Sayilh TTK m.5/4 uyarinca “ Asliye ticaret mahkemesi bulunmayan yargi ¢evresindeki bir ticari davada
gorev kuralina dayanilmamis olmasi, gorevsizlik karar: verilmesini gerektirmez; asliye hukuk mahkemesi, davaya
devam eder *“ diizenlemesi uyarinca Asliye Hukuk Mahkemesinde Asliye Ticaret mahkemesi sifatiyla goriiliip
sonuglandirilmasi gérev kurallarina aykirilik teskil etmeyecektir. Bu nedenle temyiz incelemesine konu olan mahkeme
kararimin “davaya bakmakta Sulh Hukuk Mahkemesinin gorevli oldugundan bahisle *“ gorevden bozulmayp esastan
incelemesinin yapilmasi gerekir. A¢iklanan nedenlerden dolayr bu davanin Asliye Hukuk Mahkemesinde Asliye Ticaret
Mahkemesi sifatiyla goriilmesi hukuka uygun oldugundan saymn ¢ogunlugun aksi yondeki gériistine katilmamaktayim”
seklindedir.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 20/06/2018 tarihli 2018/3276 Esas 2018/6854 Karar sayili kararindaki muhalefet serhi;
“Dava kira sozlesmesinden kaynakli itirazin iptali talebine iliskindir. 6102 Sayili TTK 'nin 4.maddesinde Ticari davalar
tammlanmigtir. Anilan maddenin 1. fikrasinda "her iki tarafin da ticari isletmesiyle ilgili hususlardan dogan hukuk
davalart ile taraflarin tacir olup olmadiklarina bakilmaksizin; bu Kanunda..." sayilan davalarin ticari dava oldugu
ongoriilmiistiir. 6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunu'nun 12.maddesinde "Bir ticari igletmeyi, kismen de olsa, kendi adina
isleten kigiye tacir denir”, yine aymi kanunun 16/1 maddesinde ise “Ticaret sirketleriyle, amacina varmak igin ticari
bir igletme isleten vakiflar, dernekler ve kendi kurulus kanunlar: geregince ézel hukuk hiikiimlerine gére yonetilmek
veya ticari gekilde igletilmek tizere Devlet, il 6zel idaresi, belediye ve koy ile diger kamu tiizel kisileri tarafindan kurulan
kurum ve kuruluslar da tacir sayilirlar.” hiikmiinii icermektedir. Bu diizenlemeye gore davamn taraflar ticari sirket
olmakla TTK uygulamasinda tacir sayilirlar. 26/06/2012 tarihinde kabul edilen ve 30 Haziran 2012 tarihli Resmi
Gazete'de yayinlanan 6335 sayuli yasanin 2.maddesinde, "6102 sayili Kanun'un 5.maddesinin baghgi" 2. Ticari davalar
ve ¢ekismesiz yargi iglerinin goriilecegi mahkemeler"” seklinde, 1.fikrasinda yer alan "davalara" ibaresi ise "davalar
ve ticari nitelikteki cekismesiz yargi islerine" seklinde 3.ve 4. fikralar: asagidaki sekilde degistirilmistir. Asliye Ticaret
Mahkemesi ile Asliye Hukuk Mahkemesi ve diger hukuk mahkemeleri arasindaki iligki gorev iliskisi olup, bu durumda
goreve iliskin usul hiikiimleri uygulanir" seklinde diizenlenmistir. Ancak 01.10.2011 tarihinde yiiriirliige giren 6100
Sayili HMK 'nun 4/1-a maddesine gore ise "Kiralanan tagimmmazlarmn, 09.06.1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve [flas
Kanununa gére ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler ayrik olmak iizere, kira iligkisinden dogan alacak
davalart da dahil olmak iizere tiim uyusmazliklart konu alan davalar ile bu davalara karsi agilan davalarda” Sulh
Hukuk Mahkemesinin gérevli oldugu seklinde diizenleme mevcuttur. Ticari davalarda Asliye Ticaret Mahkemelerinin
gorevli olduguna iligkin 6102 Sayili TTK ‘nun5. Maddesinde yapilan degisiklik 6100 sayili HMK ‘nun yiiriirlige
girmesi sonrasinda 26.06.2012 Tarihinde 6335 sayili kanunla yapilmistir. Mer’i mevzuatta ayni konuyu diizenleyen
birden fazla kanun oldugunda uygulanacak olan kanunun belirlenmesi “ozel kanun-genel kanun “ kriterine gore “ézel
kanun” olacagi, “onceki kanun — sonraki kanun “ kriterleri bakimindan degerlendirme yapildiginda ise “sonraki
Kanun” olacagi genel hukuk ilkelerindendir. Buna gore degerlendirme yapildiginda; 6100 sayilh HMK 12.01.2012
Tarihinde kabul edilmis 01.10.2011 tarihinde yiiriirliige girdigi halde 6102 sayili TTK 13.01.2011 tarihinde kabul
edilmig, 01.07.2012 Tarihinde yiiriirliige girdiginden 6102 sayili TTK, 6100 sayili HMK ‘na gére daha sonraki bir
diizenlemedir. Ayrica 6100 sayili HMK hukuk davalarindaki yargilama usuliinii diizenlemesi bakimindan genel bir
kanun iken 6102 sayih TTK da ki Ticari davalara iligkin gérev diizenlemesi ise yargilama usuliine iliskin ozel bir
“gorev” diizenlemesidir. Her iki kriter balkimindan degerlendirme yapildiginda ise taraflar TTK m.16/2 uyarinca tacir
oldugunda taraflar arasindaki “kira sozlesmelerinden” dogan davalarda “ticari dava” niteliginde olacagindan bu
davalarda da gorevli mahkeme TTK m.5 uyarinca dava agilan yerde varsa miistakil Asliye Ticaret Mahkemeleri yoksa
Asliye Hukuk Mahkemesi (Asliye ticaret Mahkemesi Sifatiyla ) dir. Somut olaydaki davaya konu olan uyusmaziik
tacirler arasi kira iliskisinden kaynaklanmaktadir. Bu nedenle uyusmaziikta her iki tarafin tacir olmasi ve ihtilafin
aralarindaki kira sézlesmesinden kaynaklanmast karsisinda agilan bu dava  “ticari dava “ niteligindedir. Bu
uyusmazlik ticari dava niteliginde oldugundan gérevli mahkemenin tayini ticari nitelikte olmayan kira iligkisinden
dogan ihtilaflarda Sulh Hukuk Mahkemelerini gorevli kilan 6100 Sayili HMK 'nun 4. Maddesindeki gorev diizenlemesi
degil, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunun 5. Maddesinde 6335 Sayili kanunla yapilan degisiklik sonrasindaki Asliye
Ticaret Mahkemesini  gérevli kilan diizenlemeye gore belirlenmesi gerekecektir. Buna gére de temyiz incelemesine
konu olan ticari dava SHM de agilmis ve mahkemece HMK m. 114/1-c delaletiyle ayni kanunun 115 / 2 Maddesi
uyarinca bu davanin Asliye Ticaret Mahkemesinde agilip gériilmesi ve sonuglandirilmas: gerektiginden Gérevsizlik
nedeniyle Usulden Ret karari verilmesi gorev kurallarina aykirilik teskil etmeyecektir. Bu nedenle temyiz incelemesine
konu davaya bakmakta Asliye Ticaret Mahkemesi” gorevli oldugundan “Gérevsizlik nedeniyle verilen Usulden Ret
kararmmin -~ “Onanmast gerekir. Agiklanan nedenlerden dolayr agilan bu davada Mahkemece Gorevsizlik Karar
verilmesi hukuka uygun olup sayin ¢ogunlugun aksi yondeki goriisiine katilmamaktayim” seklindedir.
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Yargitay’in goreve iliskin kararlarinda istikrarli goriisiinii devam ettirmistir’®®. Soz
konusu mubhalif serhlerinde Ozetle; ticari dava, tacir, genel-6zel kanun, 6nceki-sonraki
kanun agiklamalar yer verilerek taraflarin tacir oldugu ve ticari isletmelerini ilgilendiren
kira sozlesmelerine iliskin uyusmazliklarin Asliye Ticaret Mahkemelerinde goriilmesi

gerektigi seklinde goriis bildirilmistir.

Doktrinde bir kisim gériis®® Yargitay’in kira sézlesmelerinden kaynaklanan ticari
davalarda gorevli olan mahkemenin Sulh Hukuk Mahkemesi oldugu yoniindeki
kararlarma katildig1 gibi, bir kisim gériis de**° bu kararlara katilmayip, bu nitelikteki

davalarin Asliye Ticaret Mahkemesi tarafindan goriilmesi gerektigini ifade etmislerdir.

Kanaatimizce her ne kadar 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununda kira
davalarinda gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemeleri olarak belirtilmis ise de bu
kanun hukuk yargilamasi usulii alaninda genel nitelikli bir kanun olup TTK ise HMK’ya
gore daha 6zel nitelikli bir kanun olmasi, TTK’nin HMK’nin 01/10/2011 tarihinden sonra
01.07.2012 tarihinde yiiriirliige girmesi ve ticari davalarin niteligi dikkate alinarak ticaret
konusunda ihtisas mahkemesi olan Asliye Ticaret Mahkemesinde goriilmesi daha uygun
diismektedir. Zira zaten nasil taraflar1 tacir olan ve ticari isletmeleriyle ilgili satis
sOzlesmelerinden kaynakli uyusmazliklarda Asliye Ticaret Mahkemesi gorevli ise ayni
sekilde kira sozlesmelerinden kaynakli uyusmazliklarda asliye ticaret mahkemesinde
goriilmesi, ticari hayatin ve akabinde ticaret hukukunun kendine has yapist dikkate

alinarak uzmanlagma acisindan uygun karsilanabilecektir®!.

3.3. KIRA BEDELININ TESPIiTI DAVALARINDA YETKI
3.3.1. Genel Olarak

Yetki, en basit anlamiyla dava ve islerin hangi yerdeki (il veya ilge) mahkemeler

392

tarafindan goriilecegi ifade etmektedir Bu baglik altinda kira tespit davalar

bakimindan yetki kurallar1 incelenecektir. ilk genel yetkili mahkeme HMK m.6’da

388 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 27/11/2019 tarihli 2019/5488 Esas 2019/9424 Karar sayili ilami, Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 23/09/2019 tarihli 2017/8951 Esas 2019/6981 Karar sayili ilami, Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 24.04.2019
tarihli 2017/7741 Esas 2019/3757 Karar say1lt ilami, Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 18/02/2019 tarihli 2017/5346 Esas
2019/1187 Karar sayili ilami, Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 16/10/2018 tarihli 2018/3786 Esas 2018/10066 Karar
sayilt ilamu.

39 Yildirim, a.g.e., Cilt 1, 5.80-81.

30 Tug, a.g.m., s.1910-1918.

¥ Tug, a.g.m., s.1913-1914,

32 Yavuz, a.g.e., s.756.; Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabi, s.1065.; Ercan, a.g.e., s.175.; Yildirim, a.g.e.,
Cilt 1, 5.259.
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diizenlenmis olan davalinin yerlesim yerindeki mahkemedir Diger bir yetkili

mahkeme de HMK ’nin 10. maddesinde diizenlenmis olan sézlesmenin ifa yeridir***,

Kesin yetki kurali HMK m. 114/1-(¢) uyarinca dava sartlarindan biri oldugundan,
taraflarca ileri siirilmediginde bile hakimin kendiliginden g6z Oniine almasi

gerekmektedir®®>.

Kesin yetki kurali s6z konusu degilse ve dava yetkisiz mahkemede
acilmis ise bu hususun taraflarca ileri siirtilmesi gerekmektedir. Yetki itirazi, HMK’ nin
116/1-a maddesi uyarinca ilk itirazlardan olup davanin goriildiigii mahkemeye ilk
durusma giiniine kadar (ilk durusma giinii dahil) ileri siiriilebilir*®. Dava yetkisiz
mahkemede agilmigsa, ortada kesin yetki yoksa ve taraflarca siiresinde usuliine uygun
olarak yetki itirazinda bulunulmamis ise HMK’nin 19/4. maddesi uyarinca yetkisiz olan

mahkeme artik yetkili hale gelir ve yargilama bu mahkemede yapilir®®’.

Kira tespit davalar1 bakimindan kesin yetki kurali s6z konusu degildir. Bu sebeple
yetkisiz mahkemede agilan dava taraflarca ilk itiraz olarak ileri siiriilmez ise davanin

acildigr mahkeme yetkisizlik karar1 veremeyecek ve dava bu mahkemede goriilecektir.

3.3.2. Yetki Sozlesmesi

Yetki sozlesmesi, taraflarca kanun geregi yetkili olmayan bir mahkemenin yetkili
olmasi i¢in aralarinda yaptiklar1 anlasmaya denilmektedir. Bu s6zlesme, usule iliskin bir

398

sozlesmedir’®®. Yetki sozlesmesi iki sekilde yapilabilir. ki yetki sozlesmesi seklinde,

ikincisi de sézlesmeye madde (hiikiim, sart) eklenmesi seklindedir®.

Kira tespit davalari bakimindan HMK’nin 6. ve 10.maddelerine ek olarak yetki
sO0zlesmesinin diizenlendigi 17. maddesi de yetki kurali bakimindan dikkate alinmalidir.
Bu diizenleme ile taraflar bir veyahut birkag mahkemeyi yetkili kilmaktadir. Hatta HMK
doneminde, HUMK doéneminden farkli olarak taraflar yetkili mahkemeleri de yetkisiz

hala getirmektedir*®.

Yetki sozlesmesine iliskin diizenleme emredici bir kural olup taraflarin yalnizca

tacir veya kamu tiizel kisisi oldugu yetki sozlesmelerini gegerli saymistir. HUMK

393 Detayh bilgi i¢in bkz: Gdziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabi, $.1066-1067.; Yildirim, a.g.e., Cilt 1, s.301
vd.

394 Detayh bilgi i¢in bkz: Gdziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabt, s.1073-1074.; Yildirim, a.g.e., Cilt 1, .337
vd.

395 Detayli bilgi igin bkz: Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabi, s.1068 vd.; Yildirmm, a.g.e., Cilt 1, 5.508.

39 Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabi, s.1084.

397 Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabt, s.1085.; Goziitok, Hukuk Davalarinda Hiikiim Kurma Esaslart ve
Gerekge, s.195.

398 Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitab, $.1088.

3 Kuru, a.g.e., s.71.

400 Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabi, s.1088.
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doneminde 22. madde*°! ile tiim taraflar arasinda yetki sdzlesmesi dngoriilmiis iken TBK
doneminde sadece tacir ve kamu tiizel kisileri bakimindan bu hak tanmmistir*®. Eger
taraflardan birisi tacir veya kamu tlizel kisisi degilse yetki sozlesmesi gecerli

olmayacaktir.

Gergek hayatta maktu olarak diizenlenmis kira s6zlesmelerinde genelde “Ag¢ilacak
davalarda ...... mahkemeleri yetkilidir.” seklinde ibareler yer almakta ve davali tarafca
yetki itirazinda bulunulmaktadirlar. Burada hakimin yapmasi gereken is taraflarin her
ikisinin de tacir veya kamu tiizel kisisi olup olmadigini tespit etmektir. Taraflardan biri
tacir veya kamu tiizel kisisi olmayan gercek veya tiizel kisi ise yetki itirazi yerinde olup

mahkemece kabul edilmelidir.

HMK’nin 18/2 maddesi geregince yetki sdzlesmesinin taraflarinin emredici
hukuk kuralina uygun oldugunun kabulii durumunda bile gecerli olabilmesi i¢in yazili
olmasi ve hukuki uyusmazlik ile yetkilendirilen mahkemelerin belli ya da belirlenebilir

olmas1 gerekmedir*®.

Taraflarca yapilan yetki sdzlesmesi ile aksine bir diizenleme yok ise dava yetki
sOzlesmesiyle belirlenen mahkeme veya mahkemelerde agilabilmektedir. Ancak diger

yetkili mahkemelerde agilabilecegi de kararlastirabilir.

Kanunda, kesin yetki s6z konusu ise yetki sozlesmesi diizenlenemeyecegi agik bir

sekilde ifade edilmistir (HMK m.18). Yetki s6zlesmesinin yapilmasi durumunda re’sen

yetkisizlik karar1 verilemeyecektir. Yargitay’in goriisii de bu yondedir*™,

401 1086 say1l1 Hukuk Usulu Muhakemeleri Kanunu’nun 22. Maddesi; “Mahkemenin salahiyeti intizami amme esasina
binaen tayin edilmemis olan hallerde iki taraf bir veya miitaaddit muayyen hususa miitaallik ihtilaflarinin salahiyettar
olmiyan mahal mahkemesinde gériilmesini tahriren mukavele edebilirler. Bu halde isbu mahal mahkemesi o davaya
bakmaktan imtina edemez” seklinde idi.

Yildirim, a.g.e., Cilt 1, s.472.

402 y1ldirim, a.g.e., Cilt 1, s.472.

403 Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabi, s.1089-1090.; Yildirim, a.g.e., Cilt 1, 5.505-506.

404 Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin 26.02.2024 tarih 2023/11444 Esas 2024/2170 Karar sayili ilaminda; “... Mahkemece
re'sen yetkisizlik karari verilebilecek haller, dava sarti olan, kesin yetki halleridir. 6100 sayili Kanun'un 18 inci
maddesi kesin yetkinin oldugu hallerde taraflarin yetki sozlesmesi yapamayacaklarini agikca diizenlemigtir. Bu nedenle
vetki sozlesmesi kesin yetkinin oldugu hallerde yapilamaz. Yetki sozlesmesinin yapilmis olmasi da resen yetkisizlik
karart verilebilecek hallerden degildir” seklinde belirtilmistir.

Benzer kararlar igin bkz; Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin 08.01.2024 tarih 2023/9328 Esas 2024/10 Karar say1l1 ilami,
Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin 11.09.2023 tarih 2023/5863 Esas 2023/6938 Karar sayili ilami, Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 25.05.2023 tarih 2023/2075 Esas 2023/1622 Karar sayili ilam1, Yargitay (Kapatilan) 20. Hukuk Dairesi’nin
02/07/2020 tarih 2020/1926 Esas 2020/2366 Karar say1li ilami.

96



3.4. KIRA BEDELININ TESPiTi DAVALARINDA HARC VE VEKALET UCRETI
3.4.1. KiRA BEDELININ TESPiTI DAVALARINDA HARC

Kira parasinin tespiti davalari, para ile dlgiilebildiginden nispi harca tabidir*®.

Kira bedelinin tespiti davalaria iliskin olarak Har¢lar Kanunu’nda 6zel bir diizenleme

bulunmamaktadir*®,

Ancak tahliye davalarina iliskin 17. maddede diizenleme
bulunmaktadir. Bu diizenleme “Gayrimenkuliin tahliyesi davalarinda, yazili mukavele
olsun veya olmasin bir yillik kira bedeli iizerinden karar ve ilam harci alinir” seklindedir.

Yani tasinmaz tahliyelerinde harg, bir yillik kira bedeli iizerinden hesaplanmaktadir®’.

Yargitay bu maddeyi kira tespit davalarinda kiyasen uygulamamaktadir. Aylik
kira bedelinin tespiti davalarinda Yargitay’in uygulamasi bir aylik kira farki tizerinden
hesaplanmaktadir. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 09/02/2022 tarihli 2021/8836 Esas
2022/824 Karar sayili ilaminda; “Kira bedelinin tespiti davalarinda harcin aylik kira
parasina gore mi, yoksa yillik kira parasina gore mi hesap edilecegine dair 492 Sayili
Harg¢lar Kanunu'nda bir agiklik bulunmamaktadr. 07/07/1965 tarihli ve 5/5 Sayili
Ictihadi Birlestirme Karar: uyarinca yerlesen Yargitay uygulamasina gore; aylik kira
parasmmin tespitine iligkin davalarda, aylik kira fark: iizerinden har¢ alinmasi gerektigi
kabul edilmistir’ demekle Yargitay kira tespit davalarinda harca iliskin goriisiinii agikca
408

belirtilmistir*®®. Dayanilan bu IBK’da “en kisa ve en az kiilfetli bir usul uygulanmasi, en

az masraf yapilmasi ilkesinden” yola ¢ikilarak aylik kira parasi esas alinmistir.

Harca iliskin olarak bazi bolge adliye mahkemesi daireleri*® Yargitay

uygulamasindaki ‘aylik kira farki’ni esas alirken, Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4.

405 polat, a.g.e., s.1171.

406 Aldemir, Hiisnii. Hukuk Davalarinda Yargilama Giderleri, 5. Baski, Ankara: Adalet Yaymevi, 2019, 5.705.

407 Goziitok, Hukuk Davalarinda Hiikiim Kurma Esaslar: ve Gerekge, $.50.

408 Benzer yonde kararlar igin bkz: Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 17/02/2021 tarihli 2021/459 Esas 2021/1557 Karar
sayili ilami, Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 23/06/2020 tarihli 2020/2318 Esas 2020/3317 Karar sayili ilami, Yargitay
3. Hukuk Dairesi’nin 02/07/2019 tarihli 2017/8529 Esas 2019/6072 Karar say1l1 ilami, Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin
02/05/2018 tarihli 2017/5450 Esas 2018/4777 Karar sayil1 ilami.

409 Samsun Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi’nin 06/03/2024 tarihli 2024/2 Esas 2024/775 Karar sayili
ilaminda; “...davada alinmasi gerekli harcin, aylik kira tespiti istenmesi halinde aylik hiikmedilen briit kira ile son
dénemde ddenen aylik briit kira farki olacaginin gézetilmemesi” seklinde belirtilmistir.

Trabzon Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi’nin 15/02/2024 tarihli 2024/234 Esas 2024/273 Karar sayili
ilaminda; “...Kira tespit davalarinda karar ve ilam harcimin bir aylik kira bedeli fark iizerinden, vekalet ticretinin ise
bir yillik kira bedeli farki iizerinden hesaplanmasi gerekirken mahkemece bu hususa riayet edilmemesi de dogru
goriilmemistir’’ seklinde belirtilmistir.

Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesi’nin 15/02/2024 tarihli 2021/2371 Esas 2024/300 Karar say1li
ilaminda; “...alinacak har¢ kira tespit davalarinda tespit edilen aylik fark kira bedeli iizerinden alinacagindan...”
seklinde belirtilmistir.

izmir Bélge Adliye Mahkemesi 23. Hukuk Dairesi’nin 14/02/2024 tarihli 2023/2354 Esas 2024/258 Karar sayili
ilaminda; “...Aylik kira parasimin tespitine iliskin davalarda aylik kira farki iizerinden har¢ alinmasi gerekir (Yargitay
3. HD 2009/1641 esas, 2009/3395 karar) . Somut olayda, davact aylik 1.900 TL olan kira parasimin 6000 TL olarak
tespitini istemistir. Talep edilen aylik artig tutar: 4.100 TL oldugundan davanin agilisinda bu miktar iizerinden 70,02
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Hukuk Dairesi’nin 01/11/2019 tarihli 2019/742 Esas 2019/1340 Karar sayili ilaminda
“Yargitay uygulamalarinda kira tespit davalarinda harca tabii dava degeri, son dénemde
odenen kira bedeli ile hiikiim kurulan aylik kira bedeli arasindaki fark olarak kabul
edilmektedir. (Or: Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin 2015/2640 Esas - 2016/564 Karar,
Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin 2017/2853 Esas - 2017/14796 Karar) Yargitay'in bu
uygulamasi, kira tespit davalarinda gérevli mahkemenin aylik kira parast esas alinarak
belirlenmesi gerektigini hiikiim altina alan 07/07/1965 tarih ve 5/5 sayili Ictihad
Birlestirme Karari'na dayanmaktadir. Bu i¢tihada gére kira tespit davalarinda gorevli
mahkeme aylik kira parasina gére belirleniyor ise harca esas dava degeri olarak aylik
kira parasi farki esas alinmaldir. Ancak Ictihad: Birlestirme Karari'mn verildigi
tarihteki kanun degismis olup HMK 4/1-a maddesi wuyarinca kira iligkisinden
kaynaklanan tiim davalarda sulh hukuk mahkemesi goreviendirilmistir. Harglar
Kanunu'nun 17. maddesinde "Gayrimenkulun tahliyesi davalarinda, yazili mukavele
olsun veya olmasin bir yillik kira bedeli iizerinden karar ve ilam harci alinr."”
diizenlemesi bulunmaktadir. Yargitay uygulamalarinda kiracilik sifatimin tespiti, kira
bedelinin uyarlanmasi davalarinda 1 yillik kira bedeli iizerinden har¢ alinmalidir. (Or:
Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin 2017/4672 Esas - 2016/15310 Karar) Avukathk Asgari

”

Ucret Tarifesi'nin 9. maddesi "... kira tespiti ... davalarinda tespit olunan kira bedeli
farkinin ... bir yillik tutart iizerinden Tarife'nin iigtincii kismi geregince hesaplanacak
miktarin tamami, avukathk iticreti olarak hiikmolunur.” diizenlemesi bulunmaktadir.
Actklanan nedenlerle dairemizce, I¢tihadi Birlestirme Karari'mn yasa degisikliginden
sonra baglayiciliginin bulunmadigi, TBK'nun 347/1 maddesi uyarinca "ayni kosullarla
bir yil i¢in uzatilmis" sayilan sozlesmede, bu bir yillik donem iginde odenmesi gereken
kiranin tamami uyusmazlik konusu olduguna gore mahkemece belirlenen kira parasinin
bir yil icin uygulanacag, bir yillik kira parasinin yillik, alti aylik veya aylik odenmesinin
bu durumu degistirmedigi anlasilmakla, kira tespiti davalarinda harca esas alinacak

degerin tespit olunan kira bedeli farkinin bir yillik tutari iizerinden belirlenmesi gerektigi

kabul edilmektedir” gerekgesi ile ‘yillik kira farki'm1 baz almaktadir*!® . Doktrinde de

TL % pesin nisbi har¢ alinmasi gerekmektedir. Davact yanca 102,47 TL pesin nispi har¢ yatirlmistir. Davanin
agilisinda harg eksigi bulunmamaktadir” geklinde belirtilmistir.

410 Ayni dairenin benzer yondeki Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi’nin 27/02/2024 tarihli 2023/329
Esas 2024/502 Karar sayili ilaminda; “...vekalet iicretinin ve harcin briit kira bedeli farkinin bir yillik tutari iizerinden
belirlenmesi gerektiginin, yine davaci taraf¢a yatirtlan tamamlama harcinin davalidan alinmasi gerektiginin goz ardi
edilmesi hatalr olmustur” seklinde belirtilmistir.
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411

yillik kira farkin1 kabul eden goriisler mevcuttur®™ . Yillik kira bedelinin tespiti istemli

davalarda ise her haliikarda harg yillik kira fark: iizerinden hesaplanacaktir*!.

Kanaatimizce Bolge Adliye Mahkemesi kararlar1 arasinda ¢eliski olmamasi ve
hukuki giivenirlik dikkate alinarak yiiksek mahkeme olan Yargitay’in igtihatlarina
uyulmasi gerektigini diisgtinmekle birlikte Yargitay’in ‘aylik kira farki’ iizerinden harg
hesabindan donmesi gerektigi kanaatindeyiz. Uyarlama davasi, tahliye davalari, kiracilik
sifatinin tespiti, kiralanan1 géstermeye izin istemli kira davalarinda harg yillik kira bedeli
tizerinden hesaplanmaktadir. Diger tiim kira davalar1 bakimindan ortak bir har¢ hesabi ile
Harglar Kanun’un taginmaz tahliyelerine iliskin diizenlemesi, kira tespit davasinda
vekalet {icretinin yillik kira bedeli tizerinden hesaplanmasi ve gérev yoniinden miktarin
bir 6nemi olmaksizin kira davalarinda Sulh Hukuk Mahkemelerinin gorevli oldugu, yillik
fark miktar1 iizerinden kesinlik sinir1 belirlendigi dikkate alinarak harcin yillik harg

tizerinden hesaplanmasi daha uygun olacaktir.

41 Tekdogan, a.g.e., s.673.

412 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 04.10.2018 tarihli 2017/3835 Esas 2018/9602 Karar sayili ilaminda; “Har¢lar
Kanununun 17. maddesine gore kira tespit davalarinda aylik kira bedelinin tespiti talep edilmesi halinde bir aylik briit
kira fark iizerinden, yillik kira bedelinin tespiti istnmesi halinde bir yillik briit kira farki iizerinden nisbi har¢ alinmasi
gerektigi, davamn nispi harca tabi oldugu, dava acarken davaci taraftan aylik kira bedelinin tespitini istedigi dikkate
alinarak, Mahkemece bir aylik briit kira fark: tizerinden karar ve ilam harcinin ikmali gerekirken, yillik fark iizerinden
karar ve ilam harcina hitkmedilmesi usul ve yasaya aykirt olup bozmay gerektirir” seklinde belirtmistir.

Benzer yonde karar igin bkz: Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 27.09.2018 tarihli 2017/5624 Esas 2018/9208 Karar say1l
ilami.
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Tablo 6. Kira Parasinin Tespiti Davasinda Har¢ Hesaplamasi

DAVA Talep Edilen Odenen Aylik
DEGERI Briit Aylik | (<) Briit Aylik Kira | (=) | Fark Ay
PESIN Kira
HARC
DAVA Kabul Edilen Odenen Aylik
DEGERIi | Briit Aylik |(-) |Briit AylkKira | (=) | Fark Ay
KARAR Kira
HARCI

Hesaplanan fark ayinda 28/a maddesinde karar ve ilam har¢larinin 1/4'inin pesin
alinacagi, 32. maddesinde yargi islemlerinden alinacak harglar 6denmedik¢e miiteakip
islemlerin yapilamayacagi, Harclar Kanunun genel tebligi eki (1) sayili tarifenin A.IIl.1.a
maddesinde konusu belli bir degerle ilgili bulunan davalarda esas hakkinda karar
verilmesi halinde hiikiim altina alinan anlasmazlik konusu deger iizerinden binde 68,31
oraninda nispi karar ve ilam harci alinacagi dikkate alinarak hesaplama yapilacaktir*!?,

Burada dikkat edilmesi gereken husus ¢ikan har¢, maktu hargtan az ise maktu harcin

dikkate almacak olmasidir. Maktu harg 2024 tarihi itibariyle 427,60TL’dir**.

Har¢ hesaplamasint 6rnek ile izah etmek gerekir ise; Odenen briit aylik
10.000,00TL, talep edilen aylik briit bedel 40.000,00TL ise; 40.000,00TL(-) 10.000,00TL
=30.000,00TL dava degeridir. Dava degeri olan 30.000,00TL’ nin %o 68,31 nin % ii yani
512,32 TL pesin harctir. Kabul edilen aylik briit bedel ise 30.000TL ise; 20.000,00TL
(30.000,00TL-10.000,00TL) farkin %o 68,31’1 olan 1.366,2TL karar ve ilam harcidir.

413 Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabi, s.423.
414 https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2023/12/20231230M2-10.pdf (E.T.: 25/05/2024)
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Har¢ kamu diizenindendir. Taraflarca ileri siiriilmesi bile mahkemece re’sen
dikkate alinmalidir. Eger harg eksikligi var ise uygulamada en ¢ok hata yapildig: iizere 1
ya da 2 haftalik kesin siire degil Har¢lar Kanunu madde 30 uyarinca takip eden celseye
kadar siire verilmelidir. Thtara 6rnek vermek gerekir ise “Dava degeri 21.000,00TL olarak
gosterilmigse de dava degerinin 60.000,00TL oldugu anlasildigindan davaci vekiline
eksik olan 662,02TL harcin tamamlanmasi i¢in gelecek celseye kadar siire verilmesine,
aksi halde Harglar Kanunu m.30 wuyarinca dosyanin islemden kaldirilacaginin

IHTARINA” seklinde ihtar uygun olacaktir.

3.4.2 KiRA BEDELININ TESPiTi DAVALARINDA VEKALET UCRETI

Konusu para olan veya para ile degerlendirilen davalarda vekalet iicreti, nispi

415

tarifeye gore hesaplanir®™. Kira tespit davalarinda vekalet iicreti hesabina iliskin olarak

Avukathik Asgari Ucret Tarifesinin  9/1. maddesinde 6zel bir diizenleme

*1°. Bu madde; “Tahliye davalarinda bir yillik kira bedeli tutari, kira tespiti

bulunmaktadi
ve nafaka davalarinda tespit olunan kira bedeli farkinin veya hiikmolunan nafakanin bir
villik tutart tizerinden Tarifenin tigiincii kismi geregince hesaplanacak miktarin tamamu,
vekalet iicreti olarak hiikmolunur. Bu miktarlar, Tarifenin ikinci kismumin ikinci

boliimiinde davanin goriildiigii mahkemeye gore belirlenmis bulunan iicretten az olamaz”

seklindedir.

Kira tespit davasinda kismen kabul kismen red karar1 verilmesi halinde taraf
vekilllerinin vekalet {icreti hesabina iliskin olarak Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin
22/09/2022 tarih 2022/5205 Esas 2022/6879 Karar sayil1 ilaminda; “...tespit edilen yillik
kira bedelinden davali taraf¢a odenen yillik kira bedeli ¢ikartilarak, aradaki fark
tizerinden davaci yararina; yine davaci taraf¢a dava dilekgesinde talep edilen yillik kira
bedelinden tespit edilen yillik kira bedeli ¢ikartilarak, aradaki fark iizerinden de davali

yvararina vekalet ticreti takdir edilmesi gerektigi” seklinde belirtilmistir.

A.A.U.T. nin 9. maddesi ve Yargitay ictihatlar1 dikkate alinarak vekil lehine kira
bedelinin tespiti davalarinda bir yillik kira farki iicreti iizerinden nispi vekalet {icreti
hesaplanacaktir*'”. Davaci lehine mahkemece tespit edilen bedelden ddenen bedel

cikarilarak yillik fark {izerinden kendisine vekil ile temsil eden davaci vekili lehine

415 polat, a.g.e., s.1172.

416 Goziitok, Hukuk Davalarinda Hiikiim Kurma Esaslar: ve Gerekge, $.91.

47 Giinay, E., a.g.e., 5.68.; Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabi, s.975.; Tekdogan, a.g.e., s.673; Aldemir,
a.g.e., s.1051.
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vekalet iicreti hesaplanacaktir*!®. Davali taraf ise vekil ile kendisini temsil ettirmis ise
davaci tarafga talep edilen bedelden tespit edilen miktarin ¢ikarilmasi ile bulunan
reddedilen yillik fark iizerinden vekalet {icreti hesaplanacaktir*!®. Har¢ hesabindaki
ihtilaftan farkli olarak Bolge Adliye Mahkemelerinin sulh hukuk daireleri bu konuda ayni
goriistedir*?. Tarifenin 13/2. maddesi uyarinca hitkmedilen vekalet iicretinin kabul edilen

veyahut reddedilen miktar1 gecemeyecegi diizenlemesi hiikiim kurarken dikkate

alinmalidir*?!.
Tablo 7. Kira Parasinin Tespiti Davasinda Vekalet Hesaplamasi
DAVACI LEHINE | Kabul edilen Odenen Briit
VEKALET Briit Aylik | (-) AyhkKira | (=) | Kalan X 12 ay
UCRETI Kira
DAVALI LEHINE | Talep edilen Kabul edilen
VEKALET UCRETI | Briit Aylik | (-) | Briit Aylik Kira | (=) | Kalan X 12 ay
Kira

418 Bu yondeki kararlar igin bkz: Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 23/06/2021 tarihli 2021/3524 Esas 2021/7101 Karar
say1l ilami, Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 02/03/2021 tarihli 2020/12319 Esas 2021/2153 Karar say1l1 ilami, Yargitay
3. Hukuk Dairesi’nin 28.05.2019 tarihli 2017/7942 Esas 2019/5077 Karar sayil1 ilami.

419 Aldemir, a.g.e., 5.1052.

Bu yondeki kararlar i¢in bkz: Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 24/10/2022 tarihli 2022/6906 Esas 2022/8129 Karar say1li
ilami, Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 21/10/2020 tarihli 2020/9927 Esas 2020/6019 Karar sayili ilami, Yargitay 3.
Hukuk Dairesi’nin 29.05.2018 tarihli 2017/9165 Esas 2018/6020 Karar sayili ilamu.

420 fstanbul Bolge Adliye Mahkemesi 54. Hukuk Dairesi’nin 15/02/2024 tarihli 2022/1359 Esas 2024/324 Karar say1li
ilami, Konya Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi’nin 17.01.2024 tarihli 2023/1626 Esas 2024/147 Karar say1ili
ilam1, Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi’nin 15.12.2022 tarihli 2022/763 Esas 2022/2395 Karar say1l1
ilamu, Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesi’nin 01/11/2022 tarihli 2020/2552 Esas 2022/2256 Karar
say1li ilami, Antalya Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi’nin 07/02/2022 tarihli 2020/555 Esas 2022/137 Karar
sayili ilami.

421 Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi’nin 23.05.2023 tarihli 2022/755 Esas 2023/979 Karar sayili
ilaminda; “Davac kendisini bir vekil ile temsil ettirdiginden kabul edilen dava degeri 3.337,44 TL iizerinden karar
tarihinde yiiriirliikte bulunan Avukathk Asgari Ucret Tarifesinin 3 kismina gore hesaplanan vekalet iicreti maktu
miktarin altinda kaldigindan ve tarifenin 13/2.maddesi uyarinca vekalet iicreti kabul edilen dava degerini
gecemeyeceginden 3.337,44 TL vekalet iicretinin davalidan alinarak davaciya verilmesine...” seklinde belirtilmistir.
Bu yéndeki kararlar: izmir Bélge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi’nin 17.4.2023 tarihli 2023/804 Esas 2023/679
Karar sayil ilami, Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesi’nin 01/11/2022 tarihli 2020/2552 Esas
2022/2256 Karar sayili ilami.
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Yillik kira farki izerinden hesaplanacak vekalet iicretinin belirlenmesinde, tek tek
tarifenin 3. kismina gore hesaplama yapmak yerine zaman kazanmak icin Tiirkiye Barolar

Birliginin vekalet iicretine iliskin hesaplama aracindan yararlanilabilir*??,

Vekalet tlicretini 0rnek ile agiklamak gerekirse; davaci taraf¢a aylik kira bedelinin
15.000TL olarak tespit edilmesi istemli agilan davada ddenen aylik kiranin 3.628,00TL
oldugu, yapilan yargilama sonucunda davanin kismen kabul ve kismen reddi ile baslayan
yeni donem i¢in aylik kira bedelinin 10.350,00TL olarak tespitine karar verilmis olsun.
Bu olayda davaci kendini vekil ile temsil ediyorsa kabul edilen aylik bedelden tespit
edilen miktar ¢ikarilarak aylik fark bedel bulunur. 10.350,00TL - 3.628,00TL = 6.722,00
TL’dir. Yillik fark bedel iizerinden de A.A.U.T.’ye gore vekalet iicreti hesaplanir. Yillik
fark bedelde 6.722,00 TL X 12= 80.664,00TL olup vekalet ticreti de; 12.906,24 TL ( ilk
200.000,TL i¢in %16)’dir. Davali kendine vekil ile temsil ettirmis ise yillik reddedilen
miktar iizerinden vekalet iicreti hesaplanacak olup bunun i¢in 6nce aylik talep edilen
miktardan tespit edilen miktar ¢ikarilip (15.000,00TL — 10.350,00TL = 4.650,00TL) 12
ile carpilir (4.650,00TL X 12= 55.800). Ancak 55.800TL iizerinden hesaplanan
8.928,00TL TL (ilk 200.000TL i¢in %16), 2024 yili i¢in maktu vekalet iicreti olan
10.700,00TL nin altinda kaldigindan maktu vekalet ticretine hilkkmedilecektir.

Kisacasi taraf vekilleri lehine hilkkmedilmesi gereken kararlar;

‘-Davaci1 davada kendisini vekille temsil ettirdiginden karar tarihinde yiiriirliikte
bulunan A.A.U.T.'ye gore kabul edilen yillik kira bedeli farki iizerinden hesaplanan

12.906,24 TL vekalet licretinin davalilardan tahsili ile davaci tarafa verilmesine,

-Daval1 davada kendisini vekille temsil ettirdiginden karar tarihinde yiirtrliikte
bulunan A.A.U.T.ye reddedilen yillik kira bedeli fark1 iizerinden hesaplanan 10.700,00

TL vekalet iicretinin davacidan tahsili ile davali tarafa verilmesine,” sekilde olabilir.

4. ARABULUCULUK
4.1.GENEL OLARAK

Arabulucu ve arabuluculuk kelimeleri 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu’nun (HUAK)*?* 2. maddesinde tanimlanmustir. ilgili kanuna gére
arabulucu, “Arabuluculuk faaliyetini yiiriiten ve Bakanlik¢a diizenlenen arabulucular

siciline kaydedilmis bulunan gergek kisiyi”, arabuluculuk ise “Sistematik teknikler

422 https://www.barobirlik.org.tr/HesaplamaAraclari (E.T.: 27.05.2024)

423 R.G: 22.06.2012 T. ve 28331 S.
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uygulayarak, goriismek ve miizakerelerde bulunmak amacuiyla taraflari bir araya getiren,
onlarin birbirlerini anlamalarint ve bu suretle coziimlerini kendilerinin iiretmesini
saglamak i¢in aralarinda iletigim stirecinin kurulmasini gergeklestiren, taraflarin ¢oziim
tiretemediklerinin ortaya ¢ikmast halinde ¢oziim onerisi de getirebilen, uzmanlik egitimi
almus olan tarafsiz ve bagimsiz bir tigiincii kisinin katilimuyla ve ihtiyart olarak yiiriitiilen

uyusmazlik ¢oziim yontemini” ifade etmektedir.

Arabuluculuk kurumu ile taraflarin uyusmazlik konusunda daha az maliyetle,
daha kisa siirede ¢oziilmesi hedeflenmistir. Orhan Gazi’nin de dedigi gibi “Adaletin en
kotiisii geg tecelli edenidir. Sonunda hiikiim isabetli olsa da geciken adalet zuliimdiir.”
Arabuluculuk kurumu ile taraflar uyusmazlik saglayamadiklari konulari, dava agamasina
tasimadan daha hizli ¢6zme imkanina kavusmustur. Arabuluculuk siirecindeki olumlu

sonuclar da adliyedeki is ytikiinii azaltmaktadir ki amaclardan biri de budur.

Arabuluculuk, ihtiyari arabuluculuk ve zorunlu arabuluculuk olmak {izere ikiye
ayrilmaktadir. Ihtiyari arabuluculuk, herhangi bir yasal zorunluluk olmaksizin taraflarin
kendi istek ve iradeleri ile arabuluculuk ¢6ziim yonetimine bagvurmasidir. Dava sarti
olarak arabuluculuk ise, yasadan kaynakli olarak arabuluculuk ¢6ziim yonetimine

basvurmalari olup “Dava Sart1 Olarak Arabuluculuk™ baslig1 altinda agiklanmistir.

HUAK m. 14’e gore bagka bir usul belirlenmedikge taraflar arabulucuyu segmekte
serbesttirler. Arabulucu taraflarla tek tek veya birlikte goriisebilir, her tiirlii iletisim
araciligiyla iletisim kurabilir***. Bu maddeye dayanarak arabulucular, uygulamada
taraflarla ayr1 ayr1 sadece telefonda kisa goriismeler yapmakta bunun da ¢oziime ne denli

elverisli oldugu tartisiimaktadir. HUAK m. 13/2’ye gore aksi belirlenmedikge taraflardan

biri teklife 30 giin igerisinde olumlu doniis yapmaz ise reddetmis kabul edilmektedir**.

HUAK’m 16/2. maddesi uyarinca arabuluculuk yoluna basvuru tarihinden sona

erme tarihine kadar olan siire¢ zamanasimi ve hak diisiiriicii siirelerin hesaplanmasinda

426 427

dikkate alinmayacaktir™®. Kisacas1 arabuluculuk siiresince stireler duracaktir

Taraflar arabuluculuga iligkin anlagsma sagladiginda HUAK m.18/2 uyarinca icra

edilebilirlik serhini dava Oncesi arabulucunun gorev yaptigi yerdeki sulh hukuk

428

mahkemesinden talep edecektir*>®. Dava acildiktan sonra ise davanin goriildiigi

424 Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabi, s.101,105.

425 Brcan, a.g.e., $.983.

426 Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabi, s.106, 397,1097.; Ercan, a.g.e., s.991.

427 Zamanasiminin durmasi hakkinda detayl bilgi i¢in bkz: Oguzman, a.g.e., s. 626 vd; Giilerci, a.g.e., $.590-591.
428 Brcan, a.g.e., $.985.

104



mahkemeden talep etmelidir*?. Uygulamada icra edilebilirlik serhi talebi esas sayili
kayitla acilmakta ve genellikle dosya iizerinden karar verilmektedir. Gerek duyulmasi

halinde durusmali olarak da goriilebilir.

4.2. DAVA SARTI OLARAK ARABULUCULUK

Uyusmazlik konusuna iliskin ilgili kanunda arabuluculuk kurumuna basvuruyu
dava sart1 olarak belirlemis ise 6325 sayili Kanunun 18/A maddesinin 2. fikrasinda;
“Davact arabuluculuk faaliyeti sonunda anlagsmaya varilamadigina iliskin son tutanagin
aslint veya arabulucu tarafindan onaylanmis bir ornegini dava dilek¢esine eklemek
zorundadir. Bu zorunluluga uyulmamasi halinde mahkemece davaciya, son tutanagin bir
haftalik kesin siire icinde mahkemeye sunulmasi gerektigi, aksi takdirde davanin usulden
reddedilecegi ihtarini iceren davetiye gonderilir. Ihtarin geregi yerine getirilmez ise dava
dilekgesi karsi tarafa teblige ¢ikarilmaksizin davamin usulden reddine karar verilir.
Arabulucuya basvurulmadan dava agildiginin anlasilmast halinde herhangi bir iglem
vapilmaksizin davanin dava garti yoklugu sebebiyle usulden reddine karar verilir.”

diizenlemesi bulunmaktadir*°.

Her ne kadar kural taraflar arabulucuyu segebilseler de zorunlu arabuluculukta ise
uyusmazlik konusuna gore yetkili mahkemenin bulundugu adliyedeki arabuluculuk
blirosuna basvuru yapilir ve biiroca komisyon baskanliklarina bildirilen listeden

arabulucu segilir*!.

Dosyaya atanan arabulucu taraflari anlagsmaya davet eder.
Taraflardan en az birinin gelmemesi, ¢ekilmesi veya anlasmayr kabul edilmemesi
durumunda bu husus tutanaga gegirilir. Arabuluculuk siireci, arabulucunun atanmasindan

itibaren 3 haftadir ancak zorunlu halde 4 haftaya uzayabilir**?

. Anlagma saglanmis ya da
saglanamamigsa tutanak altina alinip arabuluculuk biirosuna bildirilir. Anlagilamadigina

dair bu tutanak ile de artik dava agilabilir.

Dava sart1 olarak arabuluculukta, dava agilmadan evvel arabulucuya basvuru

zorunlu olsa da arabuluculuk siirecinin devam etmesi veya sonlanmasi taraflarin istegine

baglidir*®,

429 Ercan, a.g.e., $.985.

430 Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabi, s.104.; Ercan, a.g.e., $.991.

1 Keles, Ozden. Kira Iliskisinden Dogan Uyusmaziiklarda Zorunlu Arabuluculuk, (Yiiksek Lisans Tezi), Afyon
Kocatepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Afyonkarahisar, 2024, s.173-174.; Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul
Ek Kitabi, s.104.; Ercan, a.g.e., $.989.

42 Giindogdu, , a.g.m., s.866.; Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabt, s.105.

433 Keles, Ozden., Kira Iliskisinden Dogan Uyusmazhiklarda Zorunlu Arabuluculuk, s.17.
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HUAK’mn 18/A-(11) wuyarinca; “Taraflardan birinin gegerli bir mazeret
gostermeksizin ilk toplantiya katilmamasi sebebiyle arabuluculuk faaliyetinin sona
ermesi durumunda toplantiya katilmayan taraf, son tutanakta belirtilir ve bu taraf davada
kismen veya tamamen hakli ¢iksa bile yargilama giderinin tamamindan sorumlu tutulur.”
diizenlemesinin “...bu taraf davada kismen veya tamamen hakli ¢iksa bile yargilama
giderinin tamamindan sorumlu tutulur.” kismi yapilan yargilama sonucunda hakli ¢ikan
tarafin bu dava yonilinden karsi taraftan almasi gereken yargilama gideri ve vekalet
ticretinden yoksun birakilmasiin ongdriilmesinin miilkiyet ve mahkemeye erisim
haklarina sinirladigindan bahisle Anayasa’nin 13., 35. ve 36. maddelerine aykiri
oldugundan Anayasa Mahkemesi’nin 14/03/2024 tarihli 2023/160 E. 2024/77 K. sayil
karar*** iptal edilmistir. Bu karar resmi gazetede 18/4/2024 tarihinde yaymlanmis olup,
yayinlandiktan 9 ay sonra yiiriirliige girecektir.

HUAK m.18/A-(15) uyarinca arabuluculuk siirecinin baslangi¢ tarihinden sona
erme tarihine kadar olan siirecte zamanasimi durur ve hak diisiiriicii siire isleyemez*®.
Baslama ve bitis tarihleri de tutanak ile tespit edilmektedir. Dolayis1 ile davanin siiresinde

acilip agilmasi hakim tarafindan re’sen dikkate alinacagindan bu hususta dikkate

alinacaktir.

4.3. KIRA DAVALARINDA ARABULUCULUK

28/03/2023 tarihinde kabul edilen 7445 sayili Icra ve iflas Kanunu ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun 05/04/2023 tarihinde Resmi Gazetede
yaymlanmistir. Bu kanunun 37. maddesi; “ 6325 sayili Kanuna 18/A maddesinden sonra

gelmek lizere asagidaki madde eklenmistir.
“Bazi uyusmazliklarda dava sarti olarak arabuluculuk

MADDE 18/B- (1) Asagidaki uyusmazliklarda, dava agilmadan énce arabulucuya

basvurulmus olmasi dava sartidir:

a) Kiralanan tasinmazlarin 2004 sayili Kanuna gére ilamsiz icra yoluyla
tahliyesine iliskin hiikiimler hari¢ olmak iizere, kira iligkisinden kaynaklanan

uyusmazhiklar.

b) Tasimir ve tasinmazlarin paylastirilmasina ve ortakligin giderilmesine iligkin

uyusmazhiklar.

434 Kararin tamamu igin bkz: https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/ND/2024/77 (E.T.: 21.04.2024)
45 Giindogdu, , a.g.m., $.866.
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c) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan

uyusmazhiklar.
¢) Komsu hakkindan kaynaklanan uyusmazlikiar.

(2) Arabuluculuk stireci sonunda taraflarin anlasmasi halinde anlasma belgesi,
tasinmazla ilgili olarak kanunlarda yer alan sumirlamalar ile usul ve esaslar gézetilmek

suretiyle diizenlenir.

(3) Bu madde kapsaminda diizenlenen anlasma belgesinin icra edilebilirligine
iligkin serhin alinmasi zorunlu olup bu serh tasinmazla ilgili anlasma belgeleri
bakimindan tasinmazin bulundugu yer, diger anlasma belgeleri bakimindan ise
arabulucunun gorev yaptigi yer sulh hukuk mahkemesinden alinir. Mahkeme tasinmazla
ilgili anlasma belgeleri bakimindan yapacagr incelemede anlasma icerigini,
arabuluculuga ve cebri icraya elverisli olup olmadigi ve tasinmazla ilgili olarak
kanunlarda yer alan simirlamalar ile usul ve esaslara uyulup uyulmadigr yoniinden
denetler; bu kapsamda kurum veya kuruluslardan bilgi veya belge talep edebilir ve

gerektiginde durusma agabilir.

(4) Anlagma belgesinin icra edilebilirligine iliskin serhin verilmesiyle ilgili diger
hususlar hakkinda 18 inci madde hiikmii uygulanir” seklindedir. Ayni kanunun 43.
maddesinde de 37. maddenin 1 Eyliil 2023 tarithinde yiiriirliige girecegi belirtilmistir.

Kisacas1 7445 sayili kanunun 37. maddesi ile 6325 sayili Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanuna 18/B maddesi eklenmis olup sadece konut ve
catili igyerleri i¢in degil tiim kira iligkileri bakimindan zorunlu arabuluculuk getirilmistir.
Yani 01/09/2023 tarihi itibariyle tirlin (hasilat) kiralarinda ve adi kira sézlesmelerinde de

arabuluculuk dava sart1 olmustur.

Tiim bu bilgiler 1s181inda calismanin konusu olusturan kira bedelinin tespitine
iligkin davalarda zorunlu arabuluculuk sarti getirilmistir. Bu diizenleme 01/09/2023
tarthinden itibaren ylirtirliige girdiginden 01/09/2023 tarihinden onceki agilan davalarda
arabuluculuga basvuru kosulu aranmamistir. Ancak 01/09/2023 tarihinden sonra agilan
kira bedelinin tespiti davalarinda 6ncelikle arabuluculuga bagvuru olup olmadig kontrol

edilmelidir.

HUAK’nin 18/A maddesinin 2. fikrasi uyarinca arabuluculugun dava sart1 olarak
belirlendigi durumda davaci tarafin anlasamamaya dair son tutanagin asli veyahut onayli

ornegini dava dilekgesine ek olarak eklemek zorundadir. Bu diizenlemede ve zorunlu
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arabuluculugun amacindan hareketle dava a¢ilmadan dnce arabuluculuga bagvurulmamis
ise davanin usulden reddine karar vermek gerekmektedir. Yargi kararlar1 da bu

dogrultudadir®.

Zorunlu arabuluculuk ile dava yi8ilmalarinin azalmasi beklenir iken ekonomik
kosullar, kiraya yonelik siirlamalar, arabuluculuk uygulamalarindaki aksakliklar,
ozellikle kiracilarin uzun siiren yargilamalar1 lehlerine bir kazanim gdrmeleri gibi
durumlar karsisinda kira davalardaki artis devam etmekte bu da mahkemelerin
yogunlugunu artirmakta ve maalesef durusma tarihleri arasindaki siirenin uzamasina

neden olmaktadir.

Kira sozlesmesinin taraflar1 arabuluculuk agsamasinda emredici hukuk kurallarina
aykir1 bir anlagsma yapmasi durumunda bu anlasmanin gecerli olup olmayacagi
tartismalidir. Orne@in kiracinin korunmasi ilkesinden ve fahis kira artislarinin dniine
gecilmesini hedefleyen %25°lik artig sinirina uyulmadigini farzedelim. 7456 sayili kanun
ile getirilen son %25 lik sinirlama olan ve TBK nin gegici 2. maddesi olarak eklenen
diizenleme de “Konut kiralart bakimindan 2/7/2023 ila 1/7/2024 (bu tarihler dahil)
tarihleri arasinda yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin
anlagmalar, bir onceki kira yilina ait kira bedelinin yiizde yirmi besini ge¢cmemek
kosuluyla gecerlidir. Bir onceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gore degisim oranimin yiizde yirmi besin altinda kalmas: halinde degisim
orani gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanir.
Bu oranlari gegecek sekilde yapilan sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir. Bu

fikra hiikmii, 344 iincii maddenin ikinci fikrasi wyarinca hdakim tarafindan verilecek

43¢ [stanbul Bolge Adliye Mahkemesi 55. Hukuk Dairesi’nin 27/03/2024 tarihli 2024/1077 Esas 2024/845 Karar sayil1
ilaminda; “Somut olayda; davacimin kira parasimin tespiti istemiyle a¢mis oldugu davamin 6325 Sayihi Hukuk
Uyusmaziiklarinda Arabuluculuk Kanunu'na 7445 sayili Kanunla eklenen 18/B maddesine gore zorunlu arabuluculuga
tabi davalardan oldugu, davamin, kanunun yiiriirliik tarihi olan 01.09.2023'den sonra agilmast nedeniyle anlasmaya
varilamadigina iligkin son tutanagin aslimin veya arabulucu tarafindan onaylanmis bir érneginin dava dilekgesine
eklenmesi gerektigi, davacimn, dava dilekgesine anlasmaya varilamadigina iligkin son tutanagi dava agarken
eklemedigi, mahkemece, tensip ara karari ile, arabuluculuk son tutanaginin aslini veya arabulucu tarafindan ash
gibidir seklinde onayli drnegini dosyaya sunmasi igin davaciya 1 haftalik kesin siire verildigi, ihtar iceren tensip
zaptimin davact vekiline 02/11/2023 tarihinde teblig edildigi, davact vekilinin arabuluculuk tutanaginin ashni
14/11/2023 tarihinde dosyaya sundugu, 6325 sayil Kanunun 18/4 maddesinin 2. fikrasinn 3. ciimlesindeki, "... Ihtarn
geregi yerine getirilmez ise dava dilekgesi karsi tarafa teblige ¢ikarilmaksizin davanin usulden reddine karar verilir..."
seklindeki yasal diizenleme uyarinca davanin usulden reddine karar verilmesinin yerinde oldugu” belirtilmistir.
Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 49. Hukuk Dairesi’nin 13/02/2024 tarihli 2024/382 Esas 2024/335 Karar sayili
ilaminda; “...Yargilama konusu olayda: Dava, kira parasumn tespiti istemine iliskindir...Mahkemece, 01/09/2023
tarihinden sonra TBK kira hiikiimlerinden kaynakli davalarda arabuluculuk dava sarti oldugundan, dava sarti yoklugu
nedeniyle davanin usulden reddine karar verdigi, ... Olayimiza gelince; eldeki davanin 09/11/2023 tarihinde agildigi,
kira iligkisinden kaynaklandigi, 04/12/2023 tarihinden itibaren kira wyusmazliklarimin zorunlu arabuluculuga tabi
oldugu, dosya kapsaminda arabuluculuga bagvurunun dava sarti oldugu, yasa diizenlemesinde ITK 120 maddesi geregi
aliman yetki ile agilan davalar yoniinden istisna  bir hiikiim bulunmadigindan, uyusmazhigin kira iliskisinden
kaynaklandigi anlasiimakla mahkeme kararinin yerinde oldugu anlasilmistir” seklinde oldugu belirtilmistir.
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kararlar bakimindan da uygulanir” seklinde belirtilmekle %25°lik sinirlamay1 gegecek
sekilde yapilan sézlesmelerin, agan kisim bakimindan gegersiz oldugunu agik ve net bir
dil ile ortaya konmustur. Bu diizenleme emredici bir hukuk kurali olup kamu
diizenindendir. Maddedeki ‘gecersiz’ ibaresinden asan kismin kesin hiikiimsiiz oldugu
anlasiimalidir*®’. Aksi arabuluculuk siirecini kanunu dolanmaya alet etmek ve de
hukukun temel ilkeleri olan hakkin kotiiye kullanilmamasi ve diiriistliik kurallaria

438 Burada as1l is arabulucuya diismektedir. Arabulucunun

aykirilik teskil etmesi olacaktir
uyusmazlik konusunda hukuki bilgisinin 6nemi ve getirilen bu kurumun amacina
ulagabilmesi i¢in durumun artisint eksisini Ozenle taraflara agiklayabilmesi

gerekmektedir.

Adalet Bakanhigi’nin Basm ve Halkla Iliskiler Miisavirligi tarafindan paylasilan
10/04/2022 tarihli bilgiye gore, “Uygulamalarin basladig: giinden bu yana sisteme dahil
olan 3 milyon 8 bin 179 dosyadan 2 milyon 781 bin 858 dosyanin miizakeresi tamamlandi.
Coziime kavusturulan 1 milyon 930 bin 328 dosyada taraflar el sikisarak anlasti. Boylece

uygulamada toplam basari olarak yiizde 69 oldu” seklindedir*®.

5. KIRA BEDELININ TESPIiTi ve UYARLAMA DAVASININ ARASINDAKI
BENZERLIKLER ve FARKLAR

5.1. UYARLAMA DAVASI HAKKINDA GENEL BILGI

So6zlesmenin taraflari, sézlesme kurulduktan sonra belirli kosullar altinda mevcut
sO0zlesmenin degistirilmesini talep edebilir. Bunun dayanagi da 6098 sayili TBK nin 138.
maddesidir. Miilga BK’da buna iligskin diizenleme bulunmamakta olup TBK ile karsimiza
¢ikan yeni diizenlemelerden biridir. Uyarlamanin dayanag: olan TBK’ nin 138. maddesi
Oziinde sézlesmeye baglilik (ahde vefa) ilkesinin istisnast olup diiriistliik kuralinin bir
geregidir*?,

Ilgili madde; “Sozlesmenin yapildigi swada taraflarca éngériilmeyen ve
ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir
sebeple ortaya ¢ikar ve sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini diirtistliik kurallarina aykiri diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve

bor¢lu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asirt olgiide giiclesmesinden dogan

haklarint sakl tutarak ifa etmis olursa bor¢lu, hakimden sézlesmenin yeni kosullara

47 Yeniocak, a.g.e., 5.153.

438 Giindogdu, , a.g.m., $.872 vd.

439 https://basin.adalet.gov.tr/arabuluculuk-yuzde-69-basari-oraniyla-uygulaniyor 61993 (Erisim Tarihi: 28.05.2024)
40 Yeniocak, a.g.e., s.157.
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uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig1 takdirde sozlesmeden donme hakkina
sahiptir. Stirekli edimli sozlesmelerde bor¢lu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih
hakkini kullanir” seklindedir. Bu maddeye dayanarak agilan uyarlama davasinin sartlari;
degisen durumlarin 6ngoriilemezligi, islem temelinin ¢okmesi, talep edenin kusurunun
bulunmamasi, edimler aras1 dengenin bozulmast, kira bedelinin 6denmemesi ya da itirazi

kayit ile 6denmesidir**!.

Sozlesmede uyarlama talep eden taraf tacir ise Tiirk Ticaret Kanunu’nun 18/2
maddesi uyarinca basiretli bir is adami gibi hareket etmesi yiikiimliiligii*** karsisinda
degisen durumlarin dngoriilebilir olup olmayacagi sorusu giindeme gelmektedir. Bir
kisinin tacir olmasi durumunda tiim ihtimalleri 6ngérmesi beklenemeyecekse de hakimin
sartlar1 degerlendirirken diger kisilere oranla tacir olan kisiden ongoriilebilirlik seviyesi

acisindan daha yiiksek beklentiye sahip olabilecektir*.

Kira bedelinin tespiti davasi ile kira bedelinin uyarlamasi davasi iki farkli dava

olmasina ragmen uygulamada ¢ok karistirilmakta ve dava isimleri birbirlerinin yerine

444

kullanilmaktadir™*. Bu bakimdan her iki dava arasindaki fark ve benzerliklere deginmek

yerinde olacaktir.

5.2. KiRA BEDELININ TESPITIi DAVASININ UYARLAMA DAVASI IiLE
BENZERLIKLERI

Kira bedelinin tespiti ve uyarlama davalarini kiraya veren taraf da kiraci taraf da

445

acabilmektedir™. Kira s6zlesmesinde edimler aras1 dengenin bozulmasi ve taraflarinca

cekilmez bir hal almasi karsisinda uyarlama davasi da her zaman acilabilecektir*®.

Eylil 2023 tarihinden bu yana dava sartt olarak getirilen arabuluculuk
diizenlenmesinde ‘kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar’ denilmekle kira
bedelinin tespiti davalarini ve uyarlama davalarin1 da kapsamina aldig1 anlasilmaktadir.
Zorunlu arabuluculuk, gorev ve yetkiye iligskin kira bedelinin tespiti davasima iliskin

yapilan agiklamalar uyarlama davalar1 bakimindan da gecerlidir*’.

41 Zevkliler vd, a.g.e, 5.236.

442 Basiretli bir is adamn gibi hareket etmek hakkinda detayh bilgi igin bkz: Poroy vd., a.g.e., s.177 vd.

43 Yeniocak, a.g.e., s.161.; Inceoglu, 2.Cilt, 5.165-166.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 23.05.2023 tarihli 2023/235 Esas 2023/1554 Karar sayili ilaminda; “...davact kiracinin
tacir oldugu, kiracinin basiretli tacir gibi davranarak dévizdeki artislart ongormek zorunda oldugu, davada uyarlama
kosularinin olusmadigr” seklinde belirtmistir.

Benzer karar i¢in bkz: Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 21.02.2023 tarihli 2022/5778 Esas 2023/173 Karar say1li ilamu.
44 Giimiis, a.g.e., 5.229.

45 Giinay, E., a.g.e., s.57.; Polat, a.g.e., s.1166.; Gociim, a.g.e., $.335.

46 Yargitay HGK ’nun 05.10.2022 tarih 2020/3-687 Esas 2022/1259 Karar sayili ilamu.

47 Glimiis, a.g.e., $.231.
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Vekalet iicretinin nasil hesaplanacagi bakimindan Avukatlik Asgari Ucret
Tarifesinde bir hiikiim bulunmamaktadir. Yargitay**® uyarlama davalarinda ayni tarifenin
9. maddesinde Ongoriilen kira bedelinin tespiti davalarindaki vekalet iicretinin

hesaplanmasi seklinde yol izlenmesini kabul etmistir.

5.3. KIRA BEDELININ TESPIiTI DAVASININ UYARLAMA DAVASINDAN
FARKLARI

6098 sayili TBK’nin 344. maddesinde hiikiim altina alinan kira bedelinin tespiti
davasi konut ve ¢atili igyeri kiralartyla smirlt olup ayni kanunun 138. maddesinde

diizenlenen uyarlama davalarinda ise bu tarz bir sinirlama bulunmamaktadir*®.

TBK 344/3 uyarinca dava acilmasi i¢in 5 yillik bir asgari siire dngoriilmiis ise,
TBK m.138 igin boyle bir siire dngodriilmemistir*°. Hatta giiniimiizdeki fahis kira
artislarindan dolay1 bu siireyi beklemek istemeyen miilk sahipleri ¢esitli sebeplerle
uyarlama davas1 agmaktadirlar. Ancak uyarlama davasinda kosullarin gerceklesmesi daha

zordur ki Yargitay’in uygulamasi da bu yondedir®!.

Uyarlama davasinda hakimin verecegi kararin etkisi dava Oncesindeki aylar
ithtiraz1 kayit ile 6denmis ise bu aylar1 da kapsayacaktir. TBK’nin 344/3 maddesine
dayanilarak agilan tespit davasi ise en erken kiranin baslangi¢ tarihinden itibaren 5 yillik

siirenin dolmast ile baslayan donemi kapsayacaktir*>2,

48 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 03.10.2023 tarihli 2023/489 Esas 2023/2472 Karar sayil ilaminda; “Kira bedelinin
uyarlanmasi davalarimin kabul veya reddi halinde taraf yararmna vekalet ticretinin nasil hesaplanmasi gerektigine dair
Avukatlik Asgari Ucret Tarifesinde (Tavife) bir hiikiim bulunmamaktadwr. Ancak bu gibi durumlarda aym Tarifenin 9
uncu maddesinde ongoriilen kira tesbit davalarindaki hesaplama bigimine uygun bir yol izlenmesi miimkiindiir. Karar
tarihinde yiiriirliikte bulunan Tarifenin 9 uncu maddesi; “Tahliye davalarinda bir yillik kira bedeli tutar, kira tespiti
ve nafaka davalarinda tespit olunan kira bedeli farkinin veya hiikmolunan nafakanin bir yillik tutar iizerinden
Tarifenin iigiincii kismi geregince hesaplanacak miktarin tamami, avukatlik iicreti olarak hiitkmolunur. Bu miktarlar,
Tarifenin ikinci kismunin ikinci boliimiinde davamin goriildiigii mahkemeye gore belirlenmis bulunan iicretten az
olamaz. ” seklindedir. Davali, vekalet iicretini temyiz sebebi yapmustir. Davacilar tarafindan aylik 5.432 Euro olan
kira bedelinin 20.000,00 TL olarak uyarlanmasi talep edilmis olup dava reddedildigine gore, reddedilen kira farkinin
bir yillik tutar iizerinden yani ddenmekte olan briit kira bedelinin hiikiim altina alimmasi istenen briit bedelden
ctkarilmak suretiyle bulunacak farkinin bir y1illik tutari iizerinden davali yararina tarife geregince hesaplanacak nispi
vekalet iicretine hiikmedilmesi gerekir. Diger yandan uyarlama davasinda, harca tabi dava degeri, uyarlama istenen
bedel ile odenen kira bedeli arasindaki kirva farkanin yillik toplami oldugu halde harcin 50.000,00 TL dava degeri
tizerinden olacak sekilde eksik odendigi, yargilamada davali tarafca dava degerinin eksik gosterildigi yoniinde itirazda
bulunulmadigi, Mahkemece de eksik harcin ikmali icin mehil verilmedigi ve davanin bu sekilde sonuglandirildigi
anlasimaktadir. Bu halde Ilk Derece Mahkemesince, kira farkimn bir yillik tutar iizerinden degil ancak
har¢landirilmis dava degeri iizerinden davall lehine nispi vekalet iicretine hiikmedilmesi gerekirken, maktu vekalet
ticreti takdir edilmis olmasi dogru degildir” seklinde belirtilmistir.

Benzer yonde kararlar igin bkz: Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 24/10/2022 tarihli 2022/6906 Esas 2022/8129 Karar
sayili ilami, Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 21/04/2021 tarihli 2021/1877 Esas 2021/4475 Karar sayili ilami, Yargitay
3. Hukuk Dairesi’nin 09/04/2019 tarihli 2018/6863 Esas 2019/3137 Karar sayili ilam1.

49 Yeniocak, a.g.e., s.172.

450 Yeniocak, a.g.e., 5.173-174.; Inceoglu, 2.Cilt, s.174-175.

41 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 23.05.2023 tarihli 2023/235 Esas 2023/1554 Karar sayili ilamu, Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 21.02.2023 tarihli 2022/5778 Esas 2023/173 Karar sayili ilaminda, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun
27.10.2022 tarihli 2022/3-609 Esas 2022/1391 Karar sayili ilami.

42 Yeniocak, a.g.e., 5.195.
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Kira sozlesmesinde artis sartt bulunmasi kira tespit davalarinda endeks
donemindeki kira bedeli hesaplamasinda, davanin agilmasi siiresinde, tespit kararinin
hangi dénemi kapsadiginda hatta TBK’nin 344/3. maddesi uyarinca hakimce bedel tespit
edildikten sonra tekrar bu madde uyarinca dava agilmasina iliskin kosullar olugana kadar
yine kira bedeli hesaplamasinda dikkate alinacaktir. Ancak uyarlama davasinda artisa

453

iligkin hiikiim bulunmasi davayi etkilemeyecektir™”. Ancak artig oraninin uyarlamasina

iliskin durum saklidir.

Kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesinde TBK nin 344/4 maddesi ile 5
yil degisiklik yapilamayacagi hiikiim altina alinmigken 138. madde ayri tutularak
uyarlama davalar1 bakimindan bdyle bir sinirlama getirilmemistir. Zaten aksi bir durumda

TBK’nin 138. maddesinin amacina aykiri olurdu.

Har¢ bakimindan kira bedelinin tespiti davasinda Yargitay’in uygulamasinin aylik
kira farki iizerinden oldugu belirtilmis idi. Ancak uyarlama davalarinda ise Yargitay**
aylik degil yillik kira farki iizerinden har¢ hesaplamasini kabul etmektedir. Buna gore
uyarlama davalarinda harca tabi dava degeri, uyarlama istenen bedel ile 6denen kira
bedeli arasindaki kira farkinin yillik toplami olup harcinda bu bedel iizerinden nispi

hesaplanmas1 gerekmektedir.

6. KIRA BEDELININ TESPITi DAVALARINDA GECICi HUKUKi KORUMA
VE KANUN YOLU INCELEMESI

6.1. KIRA BEDELININ TESPITi DAVALARINDA GECICI HUKUKI KORUMA

Yargilama ile nihai karar verilinceye kadar hatta 6ncesinde gecgici hukuki

korumaya ihtiyag¢ duyulabilir*>

. Erigir gegici hukuki korumay, ‘‘Gecikmesinde tehlike
olan bir halin engellenmesi ya da durdurulmasi amaciyla, iddia edilen talebe hukuki
dinlenilme hakkinin ertelenmesi yolu agilarak prensip itibariyle yaklasik ispat
seviyesinde ispat ol¢iisii ile yetinilerek gecici olarak yiiriirliik kazandiran, karsi tarafin
menfaatlerini ¢esitli usuli araglarla dengeleyen, ivedi bir yargisal korumadir’’ seklinde

tanimlamaktadir*?°.

453 Yeniocak, a.g.e., 5.195.

454 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 05/10/2021 tarihli 2021/6342 Esas 2021/9491 Karar sayili ilamu, Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 19.06.2017 tarihli 2017/6433 Esas 2017/10426 Karar sayili ilam, Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin
30.06.2015 tarihli 2015/4450 Esas 2015/6636 Karar say1li ilamu.

455 pekcanitez vd., a.g.e., s.391.

456 Erisir, Evrim. Gegici Hukuki Korumanin Temelleri ve Ihtiyati Tedbir Tiirleri, 1. Baski, Istanbul: On iki Levha
Yayincilik, 2013. 5.5
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Bu baslik altinda gegici hukuki koruma tiirlerinden ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz

aciklanmistir.

6.1.1. ihtiyati Tedbir ve Ihtiyati Haciz

Ihtiyati tedbir, acilacak veya agilmis bir davada bir hakkin edinilmesinin giig,
imkansiz olmasi ya da ge¢ olmasi sebebiyle bir zarar olugsma tehlikesi var ise bunu
onlemeye calisan gegici bir hukuksal korumadir*?’. Ihtiyati tedbirin hangi mahkemeden
istenebilecegi HMK’nin 390/1. maddesinde diizenlenmistir. Ihtiyati tedbir, dava
acilmadan talep edilecek ise esas hakkinda gorevli ve yetkili mahkemeden talep edilebilir.

Dava acildiktan sonra ise davanin yiiriitiildiigii asil mahkemeden talep edilebilir.

Ihtiyati haciz de para alacaklarma iliskin gegici bir hukuki korumadir*®®. ihtiyati
haciz, Icra Iflas Kanununda (1IK) 257 vd. maddelerde, ihtiyati tedbir ise HMK nin 389
vd maddelerinde diizenlenmistir. Her iki gecici korumada da yaklagik ispat aranir ve yargi
organlar1 tarafindan gecici nitelikli olarak verilir*®. Ihtiyati haciz kararinin sadece
teminat etkisi var iken, ihtiyati tedbir karar1 somut olaya gore teminat etkisi de eda etkisi
de dogurabilir*®. Géziitok ve Albayrak’a gore*®', HMK m.406/2’deki diizenlemede
ihtiyati haciz niteligindeki gecici hukuki korumalara iliskin 6zel hiikiimlerin sakli
tutulmasindaki maksat uygulamada iki koruma tedbirinin birbirinin yerine kullanilmasi
hatta ‘ihtiyati haciz zimninda ihtiyati tedbir karar1 verilmesi’ gibi ve benzer ifadelerle

kanuna aykir1 kararlarin dniine gegmektir.

Hakim, gecici hukuki koruma baglaminda ihtiyati tedbir karar1 verir iken asil
uyusmazlig1 ¢dziimleyecek nitelikte karar veremez*®?. Ayrica ihtiyati tedbir karari
verirken taraflarin menfaat dengesini gozetilmeli ve gecici hukuki korumanin amacini

asmamasina 6zen gostermelidir.

Kira parasinin tespitine iligkin taraflarin tedbir taleplerine yonelik olarak giincel

yarg1 kararlar1 su sekildedir;

Istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 35. Hukuk Dairesi’nin 02/05/2024 tarihli
2024/1591 Karar 2024/931 Esas sayili ilaminda; “Davacimin, davasina esas olan

iddialarimin yargilamayr gerektirdigi acik olup verilecek ihtiyati tedbir kararimin da

47 Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabi, $.492,517.; Ercan, a.g.e., s. 653.
458 pekcanitez vd., a.g.e., s.391.; Erisir, a.g.e., s.231.

49 pekcanitez vd., a.g.e., 5.392.

460 Brigir, a.g.e., 228.

461 Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabt, s.489, 507.

462 Goziitok vd, Alfabetik Medeni Usul Ek Kitabi, $.493.
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uyusmazhigin  esasini  ¢oziimler nitelikte olmamast gerektiginden, ilk derece
mahkemesinin tedbir talebinin reddine iliskin ara kararimin yerinde oldugu

anlasilmistir” seklinde belirtilmistir*®3.

Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 49. Hukuk Dairesi’nin 02/05/2024 tarihli
2024/1867 Karar 2024/1035 Esas sayili ilaminda; “Dava konusunun kira parasinin tespiti
talebi oldugu, davaci taraf¢a yargilama siiresince kira parasinin tedbiren belirlenmesinin
talep edildigi, Yargitay uygulamalarinda kabul edildigi ve HMK'nun 391. maddesinin
gerekgesinde aciklandigi iizere, "dava sonunda elde edilecek faydayt saglayacak sekilde"

baska bir deyisle "davanin ve uyusmazhigin esasint halleder sekilde" ihtiyati tedbir karari

verilmesinin miimkiin olmadigi..” seklinde belirtilmistir.

Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 37. Hukuk Dairesi’nin 28/03/2024 tarihli
2024/861 Karar 2024/732 Esas sayili ilaminda; “Dosya kapsamina, toplanan delillere,
hiikmiin ~ dayandig1  gerekceye, mevcut delillerin takdirinde bir isabetsizlik
bulunmadiginin, davacinin iddialarinin taraflarin delillerinin toplanip degerlendirilmesi
sonucunda agikliga kavusacaginin, bu asamada yaklasik ispat  sartinin
gerceklesmediginin anlasiimasina, yargilama sonucunda elde edilecek faydanin tedbir
karart ile elde edilmesi miimkiin olmadigindan ve uyusmazligin esasini halleder nitelikte

ihtiyati tedbir karart verilemeyecegi” seklinde belirtilmistir.

Kanaatimizce de hakimin davanin esasini1 ¢ozlimler nitelikte karar veremeyecegi,
zira bedelin belirlenebilmesi i¢in emsal kira sdzlesmelerinin celbedilmesi, sonrasinda
mahallinde yapilacak kesif sonucunda alinan rapor ile uyusmazligin agikliga kavusacagi
bu haliyle yaklasik ispat kosullarinin ger¢eklesmedigi nazara alinarak tedbir kararlarinin

reddine karar verilmesi yerindedir.

6.2. KIRA BEDELININ TESPiTi DAVALARINDA KANUN YOLLARI

Kanun yollari, mahkeme kararlarinin hukuka uygunlugunun denetleyerek usul ve
esasta eksiklik veyahut hata var ise bunlarin diizeltilmesi i¢in taraflara verilmis bir
basvuru olanagidir*®*. Ik derece mahkemesi, bir uyusmazlikla ilk sathada muhatap olup
karar veren mahkemedir*®. Ust derece mahkemesi ise, ilk derece mahkemelerinin

kararlar1 denetleyen mahkemelerdir. Anayasa’nin 2. maddesi ile HMK’nin 297/1-¢

463 Ayni dairenin benzer yonde karar1 igin bkz: 02/05/2024 tarihli 2024/1501 Esas 2024/930 Karar sayili.
464 Pekcanitez vd., a.g.e., $.304.
465 Ercan, a.g.e., s. 72.
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maddesi geregince hiikiimde basvurulabilecek kanun yolu ve siiresinin belirtilmesi

466

zorunludur™®. Bu baslik altinda olagan kanun yollar1 olan istinaf ve temyiz incelenmistir.

6.2.1. Istinaf Yolu

1924 yilinda kaldirilan istinaf mahkemeleri 26/09/2024 tarihinde kabul edilen
5235 sayili Adli Yargi ilk Derece Mahkemeleri ile Bélge Adliye Mahkemelerinin
Kurulus, Gorev ve Yetkileri Hakkinda Kanun*®’ ile Tiirk Hukuk sistemine yeniden
girerek 20/07/2016 tarihinde faaliyete girmistir®. Istinaf mahkemelerinin faaliyete

girmesiyle de Tiirk Yarg: sistemi iki dereceli olmaktan ¢ikip {i¢ dereceli yarg: sistemine

gecis yapmustir®®,

Adli yargida ikinci derece olan bolge adliye mahkemeleri, ilk derece
mahkemelerin vermis oldugu kararlara karsi olaya ve hukuka uygunluk denetimi
yapmaktadir*’®. Bu mahkemeler anil1 5235 sayili yasanin 25. maddesi uyarinca bolgelerin

cografi hali ile is yogunlugu dikkate alinarak HSK’nin goriisii iizerine Adalet

Bakanliginca kurulur®”!,

HMK’nin 341/1. maddesi uyarinca ilk derece mahkemelerinin vermis oldugu
nihai kararlara, ihtiyati tedbir ve haciz kararlarinin reddi kararlarina, ihtiyati tedbir ve

haciz kararlarinin kabulii durumunda itiraz iizerine verilecek kararlara karsi taraflar

istinaf yolu basvurabileceklerdir*’?.

6100 sayili HMK'nin "Istinaf Yoluna Basvurulabilen Kararlar" bashikli 341/2.
maddesinde "Miktar veya degeri ii¢ bin Tiirk Lirasini gegmeyen malvarligi davalarina
iligkin kararlar kesindir." diizenlemesi mevcut olup, 6763 sayili kanunun 44. maddesi ile
Hukuk Muhakemeleri Kanunu'na eklenen Ek Madde 1°de ise; "(1)200 iincii, 201 inci,
341 inci, 362 nci ve 369 uncu maddelerdeki parasal sinirlar her takvim yili basindan
gecerli olmak iizere, onceki yilda uygulanan parasal sumirlarin; o yil icin 4/1/1961 tarihli

ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun miikerrer 298 inci maddesi hiikiimleri uyarinca

466 Goziitok, Hukuk Davalarinda Hiikiim Kurma Esaslart ve Gerekge, s.131.

467 RG: 07.10.2014 T. ve 25606 S.

468 Ercan, a.g.e., s.73.

469 pekcanitez vd., a.g.e., 5.308.

470 pekcanitez vd., a.g.e., s.307.; Ercan, a.g.e., s. 77.

471 Mevceut istinaf mahkemeleri igin bkz: https://www.hsk.gov.tr/istinaf-mahkemeleri-is-bolumleri 1426 (Erisim
Tarihi: 26/05/2024)

412 Goziitok, Hukuk Davalarinda Hiikiim Kurma Esaslart ve Gerekge, s.132.; Yilmaz, Ejder. Hukuk Muhakemeleri
Kanunu Serhi, Cilt 3 (225-452), 3. Baski, Ankara: Yetkin Yaymlari, 2017, s.3230-3233.
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Maliye Bakanliginca her yul tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oraninda artirilmasi
suretiyle uygulanir. Bu sekilde belirlenen sinirlarin on Tiirk lirasint agsmayan kisimlari
dikkate alinmaz. (2) 200 idincii ve 201 inci maddelerdeki parasal sinirlarin
uygulanmasinda hukuki islemin yapildigi, 341 inci, 362 nci ve 369 uncu maddelerdeki
parasal smirlarin uygulanmasinda hiikmiin verildigi tarihteki miktar esas alimir."
diizenlemesi bulunmaktadir. Buna gore kesinlik smirmin tespiti bakimindan kira
bedelinin belirlenmesi davalarinda yillik kira fark: tutar1 dikkate alinmaktadir*’®. 2024

yil1 iginde istinaf smir1 28.250,00TL dir*7*.

6.2.2. Temyiz Yolu

Adli yargida Tiirk hukukunun en tepesinde bulunan Yargitay son inceleme

475

mercidir 476

. Temyiz ile kural olarak hukuka uygunluk denetimi yapilmaktadir

Kira bedelinin belirlenmesi davalarinda yukarida ‘istinaf yolu’ baglhigindaki
aciklamalara paralel sekilde temyiz kesinlik sinirinin tespitinde yillik kira farki tutari

dikkate almacaktir*’’. 2024 yil1 icinde temyiz smir1 378.290,00TL dir*’®,

473 Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi’nin 15/03/2024 tarihli 2024/1019 Karar 2024/676 Esas sayili
ilam1, Antalya Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesinin 19/02/2024 tarihli 2022/1456 Karar 2024/385 Esas say1li
ilami.

474 https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2023/12/20231230M2-10.pdf (E.T.: 30/05/2024)

415 Brcan, a.g.e., s.73,80.

476 Pekcanitez vd., a.g.e., $.307-308,324.; Ercan, a.g.e., s. 773.

477 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 01/12/2022 tarih 2022/7487 Esas 2022/9081 Karar sayili ilaminda; “Kira parasinin
tespiti davalarinda kesinlik simirinin tespit edilen kira parasi farkimin yillik miktart esas alinarak belirlenmesi
gerekmektedir. Hiikmedilen miktar bakimindan karar, verildigi tarih itibariyle davali yéniinden kesin niteliktedir. Kesin
olan kararlarin temyiz istemleri hakkinda mahkemece bir karar verilebilecegi gibi, 01/06/1990 tarihli ve 1989/3 Esas
1990/4 Karar sayili Igtihadi Birlestirme Kurulu Karart uyarinca Yargitay'ca da temyiz isteminin reddine karar
verilebilir” seklinde belirtilmigtir.

478 https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2023/12/20231230M2-10.pdf (E.T.: 30/05/2024)
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TARTISMA, SONUC VE ONERILER

Kira sozlesmesi karsilikl her iki tarafa da tam borg yiikleyen bir s6zlesmedir. Kira

sozlesmeleri ivazli, siirekli borg iliskisi doguran, sekle tabi olmayan rizai bir s6zlesmedir.

Konut, barinma ihtiyacin1 karsilamak, yasamsal faaliyetlerini siirdirmek ve
kisileri her tiirlii dis etkenlerden korumak amaciyla iistii ve etrafi ¢evrili yapidir. Isyeri

ise, mesleki, sanatsal ve ticari faaliyetlerin yiiriitiildigii yerdir.

Konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmesinin unsurlari; kira bedeli, kiralanan sey ve
kullanma hakk: ile taraflarin anlagsmasidir. Kira bedeli, kira sozlesmesinin ash
unsurlarindandir. Eger bir seyin kullanim1 bedelsiz, karsiliksiz olarak devredilirse, o
zaman kira sozlesmesi degil kullanim 6diincii sdzlesmesi karsimiza ¢ikar. 818 sayilt BK
doneminde kira sozlesmesinin taniminin yer aldigi m.248’de ‘iicret’ ibaresine yer
verilmis ise de TBK doneminde bu ibareden vazgecilerek ‘kira bedeli’ yer verilmistir.
Kanaatimce ticret ifadesi paray1 ¢cagristirmakta olup, kira bedelinin para diginda altin gibi
misli seyler olarak da belirlenebileceginden ‘kira bedeli’ ibaresinin tercih edilmesi
yerinde olmustur. Boylece doktrindeki kira bedelinin sadece para olmasi yoniindeki

cekincelerde son bulmustur.

So6zlesmenin kurulabilmesi i¢in kira bedelinin agik¢a belirlenmesinin gerekip
gerekmedigi yoniinde bir takim tartismalar vardir. Doktrinde bir kisim goriis, kira
bedelinin agikc¢a belirlenmesine gerek olmadigi, kira bedelinin 6denecegi konusunda
anlagilmasmin yeterli oldugu, miktarin ise sonra belirlenecegi, eger belirlenemezse
hakimden talep edebilecegini savunmaktadirlar. Bir kisimda goriiste, TBK’nin 233.
maddesinde satis s6zlesmelerinde kira bedeli belirlenmemis ise ortalama piyasa bedelinin
kabul edildigi ancak kira sozlesmelerine iligkin bdyle bir diizenleme bulunmadigindan
sozlesmenin  kurulmamis  sayillacagimi  savunmaktadir.  Kanaatimizce  satig
sozlesmelerindeki gibi bedelin belirlenmemesi durumunda nasil bir yol izlenecegi
seklinde diizenlenmeye yer verilmemesi, kira bedelinin asli unsur olmasi nedeniyle kira

sO6zlesmesinin kurulabilmesi i¢in bedel lizerinde anlagilmasi gerekmektedir.

Kira sozlesmeleri sekle bagli olmayip yazili veya sozlii olarak yapilmasi
miimkiindiir. Kira sozlesmesinin kurulabilmesi ig¢in taraflarin asli unsurlar iizerinde

anlagmasi yeterli olup ikincil noktalar1 sonraya birakilabilir.
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Kira sozlesmelerinde; kiraya veren ve kiraci olmak tizere iki tarafi bulunmaktadir.
Kiraya veren taraf malik olmak zorunda olmayip sinirli ayni hak sahibi (iist hakki, intifa

hakk1) olabilecegi gibi, vekalet verilen iigiincii bir sahista olabilir.

Taraflar, gercek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir. Taraflarin kira
sOzlesmesi yapabilmeleri i¢in fiil ehliyetine sahip olmalar1 gereklidir. Eger sozlesme
yapan kisi ayirt etme giicline haiz kiiciik veyahut kisith ise yaptigi sézlesmenin gegerli
olabilmesi i¢in kanunu temsilcisinin icazeti gereklidir. Ancak sézleme stiresi ve tiiriine
gore TMK m.462/6 ile siirlama getirilmistir. Buna gore 1 yil ve daha uzun siireli iiriin
kira sozlesmeleri ile ii¢ y1l ve daha uzun taginmaz kirasi sézlesmelerinde vesayet makami
olarak tabir edilen Sulh Hukuk Mahkemesinin izni gereklidir. Tam ehliyetsiz kisinin
sO6zlesme yapmasi durumunda ise kanuni temsilcisinin (veli, vasi) muvafakati ile gegerli
hale gelmeyeceginden sadece kanuni temsilcisi tarafindan kira sozlesmesi
yapilabilmektedir. Miilk sahibi tiizel kisi ise kiralamay:1 yetkili organ ya da kanuni
temsilcileri yapabilecektir. TTK m.356/1 uyarinca anonim sirketlerde yonetim kurulu
tarafindan yapilan kira sdzlesmesinin gecerli olmasi i¢in genel kurul onayi ile ticaret
siciline tescil edilmelidir. Tiizel kisilige sahip olmayan adi sirketlerde ise ortaklar devir

islemlerini kendi adlarina yapar.

6100 sayili HMK’nin 114. maddesinde dava sartlar1 belirtilmis olup m.114/1-d
maddesinde taraf ehliyetinin da dava sartlarindan oldugu diizenlenmesi yer almaktadir.
Dava sartlar1 taraflarca ileri siirlilmese dahi hakim tarafindan re’sen dikkate alinmalidir
(HMK m.115). Kira sézlesmelerinde tarafin kim oldugunun tespit edilebilmesi 6nemlidir.
Ornegin kirac1 kisminda birden fazla isim yazili ve i¢lerinden birinin imzas1 var ise imzas1
bulunan kisi sozlesmede kiract sifatiyla bulunmakta olup imzasi bulunmayan
kisi/kisilerin hukuki olarak taraf sifati yoktur. Boyle bir durumda hepsine kars1 dava
acilmig ise imzast bulunmayanlara yonelik pasif husumet ehliyeti bulunmadigindan
davanin usulden reddine karar verilmelidir. Tiizel kisiler bakimindan da imza atan kisinin
sahsina yonelik mi yoksa sirket adina m1 imza attig1 tespit edilmeli ve ona gore dava
yiirtitiilmelidir.

Esler, kural olarak miisterek konutu birlikte se¢gmektedirler (TMK m.186). Ancak
diger esin izni, hakimin izni ve hakli bir sebep hali saklidir. Kira s6zlesmesini eslerden
biri yapmis ise imzasi1 bulunan es kira sozlesmesinin tarafi olmaktadir. Hatta bosanip

evden ayrilsa bile imzas1 bulunan esin kiracilik sifati sona ermez ve evden yasamaya

devam eden (imzas1 olmayan) es de kira sozlesmesinin tarafi haline gelmez. imzas
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bulunmayan esin kira sdzlesmesinin tarafi haline gelmesi i¢in karsi tarafa bildirim
gondermelidir. Yargilamada ‘aile konutu’ olduguna dair itiraz var ise hakim tapuda buna
dair serh olup olmadig veya bildirim olup olmadigini ya da aile konutu serhi davasi agilip
acilmadigini arastirmalidir. Mevcut icra takibi ve davadan sonra ‘aile konutu davastr’

acilmis ise bekletici mesele yapilmasina gerek yoktur. Yargi ictihatlar: da bu yondedir.

Kiraci da kiraya veren de birden fazla kisi olabilir. Tiirk Hukukunda buna iligkin
bir smirlama bulunmamaktadir. Ancak taraflar sézlesmede kag¢ kisinin kiralananda
kalabilecegini kararlastirabilirler. Birden fazla malik olan durumlarda payli (miisterek)
miilkiyet veya elbirligi (istirak halinde) miilkiyet olmasina gore degisen bir takim kurallar
vardir. Elbirligi miilkiyete tabi bir seyin kiraya verilebilmesi i¢in ise, oybirligi
aranmaktadir (TMK m.702/2). Elbirligi miilkiyete tabi tasinmazlarda ortaklar arasinda
zorunlu (mecburi) dava arkadaslig1 s6z konusu olup tiim ortaklarin dava, icra takibi, ihtar
gibi islemleri birlikte yiirtitmeleri gerekir. Eger birlikte hareket etme imkanlar1 yok ise
‘terekeye temsilci atanmas1’ gerekir. Bu sartlar saglanmadan ortaklardan bir veya birkaci
kira sdzlesmesi diizenlemis ise sdzlesmenin gegerliligi doktrinde tartismalidir. Bir kisim
goriise gore, diger maliklerin sonradan icazet vermesi durumunda sézlesmenin gecerli
olacagi, icazet verilmez ise de sozlesme yapan ortak/ortaklar kiracinin zararindan
sorumlu olacaktir. Kars1i goriise gore de, tiim malikler tarafinda oybirligi sart1

arandigindan boyle bir sdzlesme gegersiz olacaktir.

Payli miilkiyete tabi bir seyin kiraya verilebilmesi i¢in pay ve paydas ¢oklugu sarti
bulunmaktadir (TMK m.691). Eger bu sart saglanmamis ise yetkisiz temsile iliskin
hiikiimler uygulanacaktir. Diger paydaslardan onay alinmasi halinde s6z konusu kira
sOzlesmesi gegerli olur ve sonradan icazet veren paydaslar1 da baglar. Eger onay alinamaz
ise s6z konusu kira sozlesmesi gegersiz olur ve sozlesmesi yapan paydag/paydaslar
kiracinin zararindan sorumlu olur. Payli miilkiyette, elbirligi miilkiyetten farkli olarak
pay oranlar1 bellidir. Payli miilkiyete tabi bir kiralanan i¢in her paydas kendi pay1 i¢in

kira bedelinin belirlenmesi davasi agabilir.

Konut ve catil1 igyeri kiralarinda kiraya verenin yazili muvafakati ile alt kiraya
verilmesi ve kira iligkisinin devri miimkiindiir (TBK m.322, 323). Kira siiresi dolmadan
kiralananin tahliyesi durumunda, tahliye etmesine ragmen ahde vefa ilkesinin bir sonucu
olarak kiraci tarafa makul bir siire i¢in kira 6demesi gerekir. Kira iligskisinin devrine
iliskin diizenlemede makul bir siire kira bedeli 6denmesinden kurtulmak i¢in bir alternatif

olarak diisiintilebilir.
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6098 say1l1 Tiirk Borglar Kanununda kira sdzlesmeleri; adi kira sozlesmeleri, iiriin
kiralart ile konut ve ¢atili igyeri kiralar1 olmak {izere ii¢ baslik altinda toplanmaktadir.
Ancak TBK oncesinde 04/10/1926 tarihinden itibaren yiiriirliikte bulunan 818 sayili
Borglar Kanununda konut ve catili isyeri kira sozlesmesine 6zel bir diizenlemeye yer
verilmemistir. Kanun koyucu kira bedelinin belirlenmesinde ‘sozlesme serbestisi ilkesi’
benimsemisse de ikinci diinya savasiyla birlikte hissedilen daralma birgok alanda oldugu
gibi insaat sektoriinii de etkilenmistir. Bunun akabinde de arzdaki azalis ile talepler
karsilanamamis ve de taraflar arasindaki menfaatler dengesi bozulmustur. Devlet, zaman
zaman bu dengeden sapmalari diizeltmek icin kiraya verene oranla daha zayif konumda

oldugu kabul edilen kirac1 lehine bir takim sinirlamalar getirmistir.

3780 sayil1 Milli Korunma Kanunu ile sehir, kasaba, liman, iskele ve istasyonlarda
bulunan gayrimenkullerin kira bedeline iligkin tavan sinir belirlenmistir. Bu tavan sinir
3454 sayili, 4180 sayili, 4648 sayili ve 5020 sayili kanunlar ile asilmis ise de kira
sOzlesmesinin taraflarina tam bir serbestlik birakildigindan s6z edilemez. Kira bedeline
iliskin sinirlamalarda Milli Korunma Kanunu’nun tadiline dair olan 6084 sayili kanun ile

18/05/1955 yilindan itibaren kaldirilmistir.

Sanayilesme, niifus artisi1, sehre calismak ve akabinde barinmak i¢in go¢ hareketi
ile konut ve igyeri arzlar talebi karsilayamaz bir hal almistir. Bu gereksinim karsisinda
da mevcut diizenlemeler yetersiz kaldigindan 6zel bir diizenleme ihtiyag duyulmustur.
Boylece 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun 18/05/1995 tarihinde kabul
edilmistir. ilgili kanun 01/06/1955 tarihinden yiiriirliige girmis ve TBK yiiriirliige girene
kadar yiirtirliikte kalmistir.

GKHK’nin 1/1 maddesi ile kiralama s6zlesmelerine bulundugu yer ve vasfi
acisindan smirlama getirilmistir. Tlgili kanunda belediye idari sinirlari icerisinde bulunan
liman, istasyon ile iskelelerde uygulanacagi ve gayrimenkulleri (musakkaf olmayanlar

hari¢) kapsayacagini agikca diizenlenmistir.

Ayn1 kanunun 2. ve 3. maddesi ile kira bedeline iliskin sinirlama getirilerek rayic
bedel dondurulmustur. ilgili maddeler Anayasa Mahkemesinin 26/03/1963 tarih 1963/3
Esas 1963/67 Karar sayil1 ilamu ile; rayi¢ dondurulmasindan sonraki iktisadi degisimler,
insaat sektoriindeki maliyetlerinde ylikselis, Tiirk parasinin deger kaybetmesi, esyalarin
fiyatlarindaki yiikselme, bina vergilerine yonelik gelen zamlara karsilik miilk sahiplerinin

tasinmazlara yatirmis olduklar1 sermayenin getirisinin sabit durmasinin menfaat
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dengelerini bu miilk sahiplerinin aleyhine bozup kiracilarinin lehine sonug ¢ikardigindan
esitlik ilkesine aykirilik teskil ettigi, devlet tarafindan alinan tedbir ve sinirlamalarin diger
sektorlerde kaldirildigi, GKHK ile getirilen bu sinirlamalarin halen yiiriirliikte olmasinin
adaletli olmadigi, bu sinirlamalar karsisinda miilk sahiplerini bulundugu huzursuzluk
ortaminda artik kamu yararinin s6z konusu olamayacagi ve gelirini taginmaza yatirmis
olan miilk sahiplerinin elde edecegi getirinin asir1 derecede sinirlandirilmasinin
Anayasanin 36. maddesinde hiikiim altina alinmis olan miilkiyet hakkinin 6ziine aykirilik
teskil ettiginden bahisle oy ¢oklugu ile iptal edilmistir. Anili karar 6 ay sonra yiiriirliige
girmistir. Bu iptal karar1 sonrasinda 6098 sayili TBK yiiriirliige girene kadar hi¢bir kanuni
diizenleme yapilmadigindan kanun boslugu olusmustur. TBK nin yiiriirliik tarihi olan
01/07/2012 tarihine kadar olusan bu bosluk Yargitay ictihatlart ile doldurulmaya

calisiimastir.

TBK o6ncesi donemde kira hiikiimlerine iligkin 818 sayili BK 6570 sayili GKHK
olmak iizere ikili bir yapt mevcut idi. TBK’nin yiiriirlige girmesi ile birlikte bu ikili
yaptya son verilerek tliim kira tiirleri tek cat1 altinda toplanmistir. Bu kanun ile, ‘konut ve
catili igyeri’” kavrami kazandirilmis ve kiracinin 6zel olarak korundugu alan daha da genis

bir uygulama alan1 bulmustur.

TBK’nin kira s6zlesmesinin tanimi iceren 299. madde metninde GKHK’dan farkli
olarak ‘taginmaz’ ibaresine yer verilmemistir. Boylece doktrinde konut ve catili kira
sOzlesmelerinin taginirlar kapsayip kapsamadigi yoniinde tartigsmalar giindeme gelmistir.
Bir kisim kanun gerekgesinde ‘tasinmaz’ ibaresinden dolayi taginir kiralarini kapsamadigi
goriisiine sahip iken, bir kisimda bdyle bir ayrima son verildiginden kapsadig1 yoniinde
yorumlamistir. Kanaatimizce kanun koyucunun, ‘tasinmaz’ ibaresine artik yer vermemesi

299. maddenin tanisir kiralarin1 da kapsadigi sekilde yorumlanmalidir.

6098 sayil1 TBK nin kira sozlesmelerine iliskin diizenlemesi su sekildedir; 299 ile
338. maddeleri arasinda genel kira hiikiimleri, 339 ile 356. maddeleri arasinda konut ve
catili igyeri kiralarina iliskin diizenlemeler, 357 ile 378. maddeleri arasinda da iiriin
kiralarma iliskin diizenlemeler yer almaktadir. Konut ve catili isyeri kirasi ile iiriin
kirasina iligkin diizenlemeler 6zel hiikiim olup 6zel-genel norm iligkisi uyarica oncelikli
uygulanmasi gereklidir. Ozel hiikiimlerde uyusmazlik ile ilgili diizenleme bulunmuyor

ise, genel hiikiimlere gidilmesi gerekmektedir.
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TBK’nin konut ve ¢atili isyerine iliskin hiikiimleri tiim igyerlerine degil, kanunun
lafzindan agik¢a anlagildigi iizere ¢atili olan igyerini kapsamaktadir. S6z konusu kiralanan
yer hem acik hem kapali alana sahip karma nitelikte bir s6zlesme ise hangi hiikiimlerin
uygulanacag1 sorusu karsimiza ¢ikmaktadir. Misal kiralanan yer hali saha, kir bahgesi
olan bir diigiin salonu ise hem ac¢ik hem kapali alana sahiptir. Boyle bir durumda baskin
(galip) vasfi tespit edilmelidir. Gerekir ise mahallinde kesif yapilmalidir. Baskin olan
vasif hangi ise ona iligskin hiikiimler uygulama alani bulacaktir. Bahsedilen agiklamalar
tek kira sozlesmesi olmasi durumunda gegerli olup kiralananin farkli kisimlar1 i¢in ayri

bir kira sdzlesmesi de diizenlenebilir.

Konut ve ¢atili isyeri kira hiikiimlerinde kanun koyucu tarafindan iktisadi agidan
kirac1 tarafin kiraya verene oranla daha zayif pozisyonda oldugu kabul edilerek ‘kiracinin
korunmasi ilkesi’ benimsenmis ve 6zel olarak korunmustur. Konut ve ¢atili isyerleri kira
sozlesmelerine iliskin diger ilkeler de; emredicilik ilkesi, kira bedelinin sinirligr ilkesi,
diiriistliik ve hakkin kdotiiye kullanilmasi ilkelerine aykiri davranmama ilkesi ve kamu

diizeni ile iliskisi 6n plana ¢ikmaktadir.

818 sayilt BK doneminde ‘kiralayan’ ibaresine yer verilmis iken TBK ile ‘kiraya
veren’ ifadesi tercih edilmistir. Kanatimizce ‘kiralayan’ ibaresinden hem kiraya veren
hem de kiraci taraf anlasilabilecegi ve karisikliga mahal vermemesi bakimindan ‘kiraya

veren’ olarak ifade edilmesi yerindedir.

TBK’nin 339 ile 356. maddeleri arasinda diizenlenmis bulunan konut ve gatili
igyeri kira hiikiimler, gecici kullanima tahsis edilmis olan 6 ay ve altindaki kira
sozlesmelerine uygulanamayacaktir (TBK m. 339). Buradan hareketle ilgili
hiikiimlerinde uygulama alan1i bulmasi i¢in ‘kalict kullanima 06zgiilenme’ olmasi

gereklidir.

818 say1l1 BK’ da siire hususunda bir diizenleme bulunmamakta idi. TBK’ ise kira
stirelerine iligkin diizenleme getirilerek kira sézlesmelerinin belirli ve belirli olmayan
sekilde yapilabilecegi yer almaktadir (TBK m.300). Bu diizenlemeye genel hiikiimlerde
yer verilmis olup tiim kira tiirleri i¢in gegerlidir. Kisacas1 kira sozlesmeleri siire
bakimindan belirli kira sozlesmesi ve belirsiz kira sozlesmesi olmak {izere ikiye
ayrilmaktadir. Kira siiresi, s6zlesmenin kurulabilmesi i¢in zorunlu unsurlardan olmayip
belirlenmemesi durumunda belirsiz siireli kira sézlesmesi oldugu anlami ¢ikacaktir.

Sozlesmenin kuruldugu giin kiralanin teslimi sart olmayip baslangig tarihinin farkli olarak
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belirlenmesi miimkiindiir. Doktrinde baslangi¢ tarihi belirlenemiyor ise sdzlesmenin

kuruldugu tarih kabul goérmektedir.

Kira sozlesmesinde belirli siireden bahsedilebilmesi i¢in iki sart bir arada
bulunmalidir. Bunlar; smirli kira siiresi olmasi ve bildirimsiz kendiliginden sona
ereceginin kararlastirilmasidir. Doktrinde bir kisim yazarlar ‘karsilikli fesih bildiriminden
vazgecilmesi’ seklinde liglincii bir kosulda kabul etmektedir. Kural olarak, sézlesme
stiresi sOzlesme serbestisi ilkesi kapsaminda taraflara birakilmigsa da bazi 6zel kanunlarla
sinirlamalar getirilmistir. Kira siiresi agik¢a veya ortiilii (zimni) olarak kararlastirabilir

(TMK m.327).

Adi kira sozlesmelerinde belirlenen siirenin dolmasiyla sdzlesme kendiliginden
son bulacaktir (TBK m.327/1). Ancak bu durum konut ve catili kira sdzlesmeleri i¢in
gecerli olmayip bu tiir sézlesmeler igin 6zel bir diizenleme yer almaktadir. S6z konusu
TBK’nin 347 maddesi; ‘‘Konut ve catili igyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli
sozlegmelerin stiresinin bitiminden en az onbes giin once bildirimde bulunmadik¢a,
sozlesme ayni kosullarla bir yil icin uzatilmig sayuir. Kiraya veren, sézlesme siiresinin
bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez’’ seklindedir. Bu diizenleme ile kanun
koyucu, konut ve catil1 igyeri kiralarinda sebepsiz olarak fesih hakkini sadece kiraci tarafa
vermistir. Ozetle; kiraci taraf kira siiresinin bitim tarihinden en az 15 giin evvel karsi
tarafa bildirimde bulunmaz ise 1 yil siire ile kira so6zlesmesi uzamis sayilacaktir. Bu
sebepsiz fesih hakkini kiraci taraf kullanmadik¢a konut ve c¢atili isyeri kira sdzlesmesi
birer yil olarak uzamaya devam edecektir. TBK m.347 ile on yillik uzama siiresinin
dolmas1 halinde kira sozlesmesini sebepsiz feshetme hakki kiraya veren tarafa da
taninmistir. Bu on yillik stirenin dolumu her ne kadar kanunda sona erme sebebi olarak
belirtilmisse uygulamada dava agmak gerekmektedir. Kanunun lafindan dolay1 dava
acilmasi zor olan bu diizenleme ‘kira siiresi + 10 y1l+ son uzama déneminden en az 3 ay
once yenilenmeyecegi dair karsi tarafa bildirim ve sonraki kira doneminde tahliye dava

acgilmasi’ seklinde formiilize edilebilir.

Belirli siireli kira sozlesmeleri de belirli stireli disinda kalan sézlesmeler olarak
tanimlanabilir. Doktrine gore, bir sozlesmenin belirli ya da belirsiz siireli oldugu
anlasilamiyorsa belirsiz siireli kira sozlesmesi olduguna karine teskil etmektedir. Adi kira
sOzlesmelerinde taraflar kira siiresinin bitmesi ragmen kira iligkisini stirdiirtirler ise belirli

stireli olan sozlesme belirsiz siireli sézlesmeye doniisecektir (TBK m.327/2). Ancak bu
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diizenleme konut ve catili igyeri s6zlesmeleri i¢in gegerli olmayip yukarida izah edilen TBK

m.347 diizenlemesi gecerli olup birer yillik belirli siireli olarak uzayacaktir.

Konut ve ¢atili kira sdzlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesini dair diizenleme
olan TBK m.344. madde bir takim 6zellikler barindirmaktadir. Bu 6zellikler nispi emredici
hiikkiim olmasi, kural olarak uzayan donemi kapsamasi ve zaman bakimindan derhal

uygulanmasidir.

Hukukumuzda Isvigre ve Alman hukukundaki bazi kira sézlesmelerinde baslangic
kira bedelinin sinirlamasinin aksine ‘sézlesme serbestisi’ kapsaminda taraflarin iradesine
birakilmistir. Kisacasi ilk kira bedelinin belirlenmesi, kira sézlesmesi taraflarinin

479

iradesine birakilmistir®””. Bu durumda irade sakatlig1 ve gabine iligkin hiikiimler saklidir.

Kira sozlesmesinin yenilenmesinde ise taraflarca anlasma saglanamamasi
durumunda dava yoluna gidilebilir. Kira bedelinin belirlenmesi davasit veya
uygulamadaki tabir ile kira tespit davasi ¢ogunlukla kiraya veren tarafindan acilsa da
kirac1 tarafindan da acilabilir. Ik kira bedelinden sonraki dért uzama yili ‘endeks

donemi’, 5. yil ise ‘hak ve nesafet donemi olarak’ ifade edilmektedir.

Taraflar ilk kira bedelini belirlemede serbest iseler de artis konusunda tam bir
serbestlikten bahsedilemeyecektir. Ciinkii kanun koyucu TBK m 344/1 ile “‘tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegcmemek’ ibaresi ile
TUFE’yi tavan smir olarak belirlemistir. S6z konusu endeks 17/01/2019 &ncesinde iiretici
fiyat endeksi (UFE) olarak belirlenmis ise de enflasyonist artis ve Tiirk parasinin
korunmasina iliskin énemler neticesinde mevcut halini almistir. TUFE, Tiirkiye Istatistik
Kurumu tarafindan her ay yayinlanmaktadir. Taraflar artisa iliskin olarak bagka bir
endeks ya da oran konusunda da anlasabilir. Taraflarca belirlenen oran TUFE’den daha
az ise taraflarin belirledikleri oran gegerlidir. Ancak taraflarca belirlenen oran TUFE’yi
astyorsa kira sozlesmesi ayakta tutulur ve asan kisim gecersiz olur. Taraflarca fazla
O0denmesine riza olsa bile ilgili maddenin nispi emredici 6zelligi dikkate alinarak asan
kisim gegersiz olup, fazla 6denen kisim sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca talep
edilebilir. Taraflarca kararlastirilan artis oraninin sadece sozlesme siiresine iliskin olarak
diizenlendigi a¢ik ise bu durumda oran uzayan donemleri kapsamaz. Ancak taraflar boyle

bir durumda ya da hi¢ anlasmamalar1 durumunda TBK m.344/2 kapsaminda hakimden

479 Sar Fidan, a.g.m.; s.349.
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belirlenmesi istenebilir. Hadkimde bu belirlemeyi yaparken kanuni tavan sinir1 gegmemek

kosuluyla hakkaniyet ilkesini nazara alacaktir.

Tim diinyay1 ve llkemizi derinden etkileyen salgin hastaliklar, bolgesel ve
kiiresel savaglar, iktisadi degisimler, Tiirk Lirasinin deger kaybetmesi ve fahis fiyat
artiglar1 neticesinde kira bedellerine miidahale etme ihtiyact hasil olmustur. Bu
dogrultuda kira bedelinde artisa iliskin olarak dnce 7409 sayili kanun ile TBK’ya geg¢ici
madde 1, sonra da 7456 sayili kanun ile TBK’ya ge¢ici madde eklenerek sinirlama
getirilmistir. Bu gecici 1. madde ile 11/06/2022 tarihi ile 01/07/2023 tarihleri arasinda
kira donemi yenilenen konut kiralarinda artis oranina iliskin tavan sinir %25 olarak
belirlenmistir. Bahsi gecen ekonomik durumlarin devami ve iilkemizde 06/02/2023
tarthinde Kahramanmaras merkezli olan ve 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi ile konut
ihtiyact daha da artmis ve fahis fiyat artislar1 devam etmistir. Bunun sonucunda da zayif
durumda olan kiracinin korunmasi i¢in bu smirlama devam ettirilmesi diisiincesi hasil
olmus akabinde de 7456 sayili kanun ile TBK’ya gecici 2. madde eklenmistir. Bu gecici
2. madde ile de 02/07/2023 tarihi ile 01/07/2024 tarihleri arasinda kira dénemi yenilenen
konut kiralarinda artis oranma iliskin tavan smir %25 olarak belirlenmistir. Isyeri
kiralarma iliskin bir diizenleme getirilmediginden TBK 344/1’deki “‘tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini’’ gegerliligini koruyacaktir.

Izah edilen tiim bu agiklamalar endeks dénemine iliskindir.

S6z konusu gecici getirilen diizenlemeler sadece konut kiralari kapsamasi ve
enflasyonist ortam karsisinda kiraya veren agisindan menfaatler dengesini asir1 derecede
bozulmas1 karsinda elestirilebilir. Doktrinde %25 lik oranin makul olup olmadigi,
miilkiyet zedeleyip zedelemedigi tartismalidir. Kiralanan yer hem igyeri hem de konut
nitelikli olarak karma bir s6zlesme ise bu maddenin uygulama alani bulup bulamayacagi
giindeme gelebilir. Kanaatimce gecici maddenin amact dikkate alinarak karma

sO0zlesmenin isyeri olarak kullanim1 daha baskin olsa bile uygulama alan1 bulanacaktir.

TBK vyiiriirliige girmeden onceki kanun boslugunun Yargitay igtihatlar ile
dolduruldugu donemde kira sozlesmesi ile belirlenen siire bittikten sonra, {i¢ uzama
donemi olan endeks donemi de TEFE’ye gore belirlenip bittikten sonraki uzama yili
emsal kira bedelleri de dikkate alinarak hak ve nesafet donemi kira bedeli belirleniyordu.
TBK ile bu siire 5 yil olarak diizenlenmis ve hesaplamada da siirenin baslangic tarihi
olacagi hususunda doktrinde goriis birligi bulunmaktadir. Uzunca siire devam eden kira

sOzlesmesi, emredici tavan sinirlar ve enflasyonist ortam karsisinda belirlenen kira bedeli
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kiraya verenin magduriyetine neden olacagindan TBK’nin 344/3. maddesindeki
diizenleme ile kiraya veren lehine mevcut durumunun yumusatilmasi amaglanmistir.
Doktrinde TBK’nin 344/3. maddesi uyarinca kira bedelinin tespiti davasinin yalnizca
belirli siireli konut ve ¢atili igyerleri kira sozlesmelerinde uygulanabilecegi yoniinde
goriisler var ise de kanaatimizce belirsiz siireleri sozlesmelere uygulanmamas1 maddenin

diizenlenme gayesine uygun diismeyecektir.

‘Ilk y11 + 4 uzama yil’ sonras1 hak ve nesafet donemi diye adlandirilan bu
donemde hakim kira bedelinin belirlerken TBK m. 344/3 uyarinca bir takim kriterleri
dikkate almaktadir. Bu kriterler; 12 aylik ortalamalara gore tiife, kiralananin durumu,
emsal kira bedelleri ve hakkaniyet indirimidir. Her ne kadar kriterler biri ‘12 aylik
ortalamalara gore tiife’’ olsa da hak ve nesafet doneminde hakim artik ne 344/1°deki
kanuni sinir ile ne de gecici maddeler ile getirilen artis sinirlart ile baglt degildir. Bu
doneme iligkin tespit yapilirken emsal kira bedelleri cok 6nemlidir. Bu asamada getirilen
gecici maddelerdeki artis sinirlamalart ile komsu taginmazlar arasinda fahis farklar
olustugundan hakimin bu hususu da dikkate almasi gerekir. Emsal kiralarin
belirlenmesinde sadece internet ilanlarinin alinmasi yeterli degildir. Ciinkii ilanlarda
belirtilen bedellerde pazarlik payr bulunmaktadir. Taraflarin hangi bedel {izerinde
anlastiklar belli degildir. Bu sebeple resmi kurumlardan, kiralananin bulundugu site
yonetiminden, ¢evre emlak ofislerinden emsal kira sozlesmeleri celp edilmelidir. Kira
sozlesmelerinde kiralanin durumu (yasi, malzemesi vs) hakkinda detayli bilgiler
bulunmadigindan emsaller {izerinden bilirkisi heyetiyle birlikte mahallinde kesif
yapilmalidir. Bilirkisiler bu raporda davaya konu tasinmazin emsallere gore iistiin ve
eksik yOnlerini tartigarak talep tarihinde bos kiraya verilmesi durumundaki bedeli tespit
etmelidir. Bu bedel lizerinden de hakim, kira stiresini dikkate alarak uygulama ‘eski kiract
indirimi’ olarak adlandirilan hakkaniyet indirimi yapacaktir. Yargitay igtihatlarinda da
hakkaniyet indirimi %5-%20 arasinda siireklilik gostermektedir. Baz1 yargi kararlarinda
da %10-%20 arasindadir. Tespit edilen bedel endekse gore hesaplanan bedelden ve
Odenen bedelden daha az olamaz. Ayrica isyeri kiralarinda kira bedelinin tespiti briit,

konut kiralarinda ise net olarak tespit edilmelidir.

TBK ile kira hukukunda onemli degisiklikler ve yenilikler getirilmistir. Buna
yonelik uygulama ag¢isindan kamuoyunda yogun bir baski olusmus ve gecis siirecinin
yumusatilmast bakimindan bazi maddelere yonelik ertelemeler olmustur. Buna iliskin

getirilen gecici madde ile isyeri kiralarinda kiracinin TTK bakimindan tacir sayilan kisiler
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ile 6zel hukuk ve kamu tiizel kisileri bakimindan m. 344 ve bir kistm maddeler 6nce 5
sonra degisiklik ile 8 yil siire ile ertelenmistir. Kiracilarin birden fazla olmasi1 durumunda

biri bile kanunda belirtilen kisilerden ise ertelemeye iligskin hiikiimler uygulanacaktir.

GKHK’nun 2. ve 3. maddelerinin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptali ile kanun
boslugu olan donemde ortaya ¢ikan igtihatlardan olan Yargitay’in 21/11/1966 tarihli
1966/19 Esas 1966/10 Karar sayil1 ictihadi Birlestirme Kararinda, uzayan kira dénemine
iliskin kira bedelinin tespiti davasinin her zaman dava acilabilecegi seklinde belirtilmis
olup bu goriis TBK’nin m.345/1°de aynen benimsenmistir. Dava her zaman agilabilir ise
de yeni donemin basindan itibaren tespit edilebilmesi i¢in dava agma siirelerine dair
secenekler vardir. lk segenek yeni donemden en az 30 giin evvel dava agilmas, ikinci
secenekte yeni donemin baslamasindan en az 30 giin evvel yazili bildirimde bulunulmus
olmasidir. Doktrinde yazili bildiriminde bulunulmasindan teblige c¢ikarilmasinin
anlasilmas1 yoniinde goriis var ise de teblig edilmesi yoniindeki goriisler cogunluktadir.
Kanaatimizce kira bedelinin tespiti davasinin da esasen 30 giin siire aranmas1 TBK’nin
347. maddesindeki kiraciya 15 giinliik siire verilmesinin mantig1 kiraciya ortalama 15
giinlik bir diiglinme siiresi taninmasi olup teblig asamasinda da aksaklik
yasanabileceginden hak kaybi1 olmamas1 agisindan ve kanun tasaris1 da dikkate alinarak
kiraci1 tarafa teblig aranmalidir. Yazili bildirimden ne anlasilmasi gerektigine iliskin
kanunda bir a¢iklik yoktur. Whatsapp mesajlari, mail iizerinden yapilan bildirimleri kars1
tarafa ulasip ulagsmadiginin tespiti miimkiin olmadigindan yazili bildirim kabul
edilemeyecegi yoniinden yargi kararlart bulunmaktadir. Kanaatimizce ispat agisindan
noter araciligiyla ihtarname ¢ekilmesinin daha uygun olacaktir. Bu agiklamalar 1s1gindan
kanunda belirtilen siire i¢inde yazili bildirim yapilmis ise yeni doneminin son giiniinde
bile dava agmas1 durumunda tespit edilen bedel yeni kira donemin tiimiinii kapsayacaktir.
Uciincii secenek de sozlesmede artis sarti bulunmasidir. Sozlesmede artis orani bos
birakilmigsa da bu segenegin uygulanabilmesi ag¢isindan kiracinin kira bedelini
artiracaginin belirlenmesi yeterlidir. Bu sart ile taraflar kira bedelinin 6nceden artacagini
bilmektedir ve donem sonuna kadar dava agmasi durumunda bile kira bedeli yeni kira
bedelinin bagindan itibaren tespit edilecektir. Yani 2. ve 3. secenek ile gegmise yonelik

bir etki olacagindan kiraci agisindan fark kira borcu s6z konusu olacaktir.

Kira bedelinin belirlenmesi talepli dava ac¢ilmasinda izah edilen bu siirelere
uyulmamasi durumunda bile ‘her zaman agilabilecegi’ diizenlenmesinden hareketle dava

hemen reddedilmemelidir. Yargitay ictihatlarina gore; davact TBK m. 345/3’e dayanan
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kira bedeli davasini siiresinden once agmis ise 5 yillik siirenin doldugu yeni déneme
iligkin talebi olup olmadig1 sorulmalidir. Talebi yok ise endeks hesabina iligkin kira
bedelinin belirlenmesi talebi olup olmadigir sorulmalidir. Buna iliskin de bir talebi
bulunmamaktaysa o zaman dava reddedilmelidir. Kanaatimizce sonraki yeni doneme
iligkin talebi olmas1 durumunda mevcut yargilamada istenen tarihe gore kira bedelinin
tespiti miimkiin olmadigindan talep tarihi dikkate alinarak, bu tarih sonrasina kesif giinii
verilmekte, bu da hedef siire uygulamasi ile yargilamanin usul ekonomisi ilkesine ters
diistiigii gibi mahkemelerde davalarin yigilmasina sebebiyet vermekte olup kira
hiikiimleri sekli diizenlemeler oldugu da goz Oniine alindiginda Yargitay’in uygulamasi

yerinde degildir.

01/09/2023 den itibaren kira davalarina iliskin olarak arabuluculuk dava sarti
olarak kabul edilmistir. Arabuluculuk siirecinin baslangi¢ tarihinden sona erme tarihine
kadar olan siiregte zamanasimi durur ve hak disiiriicii siire islemeyecektir. Siirecin
baslama ve bitis tarihleri de tutanak ile tespit edilmektedir. Siirelerin durmasi dava agilma

stiresine iligskin olarak hakim tarafindan re’sen goz oniine alinacaktir

HMK’nin 4/1(a) maddesi uyarinca deger ve miktar sinirlamasi olmaksizin kira
s0zlesmesinden kaynakli tiim davalarda (ilamsiz icra yoluyla tahliyesine yonelik
maddeler sakli kalmak kaydi ile) Sulh Hukuk mahkemesi gorevlidir. Ticari isletmelere
iliskin kira sozlesmelerinden kaynaklanan davalarda Ticaret Mahkemesinin goérevli
olmasi yoniinde goriislerde bulunmaktadir. Bu tiir davalarda ise Sulh Hukuk
Mahkemesinin gorevli oldugu Yargitay’in yerlesik ictihatlarindandir. Kanaatimizce,
HMK’nin TTK’ya gore genel nitelikli bir kanun olmasi, TTK’nin HMK’ nin sonraki
tarihinde ylirtirliige girmesi ve ticari davalarin niteligi dikkate alinarak ticaret konusunda
ithtisas mahkemesi olan Asliye Ticaret Mahkemesinde goriilmesi daha uygun diisecektir.
Zira zaten nasil taraflar tacir olan ve ticari isletmeleriyle ilgili satis s6zlegsmelerinden
kaynakli uyusmazliklarda asliye ticaret mahkemesi gorevli ise aym sekilde kira
sO0zlesmelerinden kaynakli uyusmazliklarda asliye ticaret mahkemesinde goriilmesi ticari
hayatin ve akabinde ticaret hukukunun kendi has yapisi dikkate alinarak ve uzmanlagma

acisindan uygun olacaktir.

Uygulamada uyarlama ve kira tespit davalari birbirinin yerine kullaniliyor ise de
farkli davalardir. Uyarlama davasi, ahde vefa ilkesinin bir istisnast olup birtakim sartlar
aranmaktadir. Bu sartlar; degisen durumlarin 6ngoriilmezligi, islem temelinin ¢okmesi,

talep edenin kusurunun bulunmamasi, edimler aras1 dengenin bozulmasi, kira bedelinin

128



O0denmemesi veya ihtirazi kayit ile 6denmesidir. Kira bedelinin belirlenmesi konut ve
catilt isyeri sozlesmelerine iliskin uygulama alani bulmakta iken uyarlama ise sartlari
olugmus ise tiim kira tiirlerine uygulanabilecektir. TBK m.345/3 bakimindan 5 yillik
asgari bir siire Ongoriilmiis iken uyarlama davasi acgisindan bdyle bir sinirlama
bulunmamaktadir. Dava agilmasindaki siirelere iliskin izah edilen 2. ve 3. se¢eneklere
uyulmasi halinde yeni kira doneminin basindan itibaren ge¢mise etkili bir kira bedeli
tespit edilecektir. Uyarlama davasinda ise dava Oncesindeki aylar ihtirazi kayit ile

O0denmis ise hakimin verecegi karar bu aylar1 kapsayabilecektir.

Kira tespit davalarinda harca iliskin bir diizenleme bulunmamakla birlikte
Yargitay’in yerlesik uygulamasit ‘‘bir aylik kira farki’” {iizerinden hesaplanmasi
yoniindedir. Bazi Bolge Adliye Mahkemesi aylik kira farkini, bazilar1 ise yillik kira
farkin1 baz almaktadir. Kanaatimizce bolge adliye mahkemesi kararlar1 arasinda celiski
olmamasi ve hukuki giivenirlik dikkate alinarak yiiksek mahkeme olan Yargitay’in
ictihatlarina uyulmas1 gerektigini diisinmekle birlikte Yargitay’in ‘aylik kira farkr’
tizerinden har¢ hesabindan donmesi daha uygun olacaktir. Diger kira davalar1 bakimindan
yillik kira fark: tizerinden hesaplanmasi, gorev yoniinden miktar ve degerin bir 6nemi
olmaksizin kira davalarinda Sulh Hukuk Mahkemelerinin gorevli olmasi ve kira tespit
davalarinda kesinlik sinirinin “yillik fark miktar1’ tizerinden belirlendigi dikkate alinarak

harcin yillik harg tizerinden hesaplanmasi daha uygun olacaktir.
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