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BiLDIiRIM

Enstitii tarafindan onaylanan Yiiksek Lisans tezimin tamamini veya herhangi bir kismini
basili veya dijital bigcimde arsivleme ve asagida belirtilen kosullar dahilinde erisime agma
iznini KTO Karatay Universitesine verdigimi bildiririm. Bu izinle, Universiteye verilen
kullanim haklar1 disindaki tiim fikri milkiyet haklarim bende kalacak ve gelecekteki
caligmalar (makale, kitap, lisans, patent vb.) i¢in tezimin tamaminin veya bir boliimiiniin
kullanim haklar1 yalnizca bana ait olacaktir.

Tezimin biitiiniiyle kendi ¢alismam oldugunu, baskalarinin haklarini ihlal etmedigimi ve
tezimin tek yetkili sahibi oldugumu beyan ve taahhiit ederim. Telif hakki bulunan ve
sahiplerinden yazili izinle kullanilmasi zorunlu olan kaynaklari, yazili izin alarak
kullandigim ve istenildiginde izinlerin suretlerini Universiteye teslim etmeyi taahhiit
ederim.

Yiiksekogretim Kurulu tarafindan yayimlanan “Lisansiistii Tezlerin Elektronik Ortamda
Toplanmasi, Diizenlenmesi ve Erisime A¢ilmasina iliskin Y&nerge” kapsaminda, tezim,
asagida belirtilen kosullar haricince, YOK Ulusal Tez Merkezi ve KTO Karatay
Universitesi Acik Erisim Sisteminde erisime agilir.

[ ] Enstitii / Fakiilte Yonetim Kurulu karari ile tezimin erisime acilmasi mezuniyet
tarihimden itibaren 2 y1l ertelenmistir.

[ ] Enstitii / Fakiilte Yonetim Kurulunun gerekgeli karari ile tezimin erisime agilmasi
mezuniyet tarihimden itibaren ... ay ertelenmistir.?

[ ] Tezimle ilgili gizlilik karar1 verilmistir.3*
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1 MADDE 6(1) Lisansiistii tezle ilgili patent bagvurusu yapilmasi veya patent alma siirecinin devam etmesi
durumunda, tez danigsmaninin Onerisi ve enstitli anabilim dalinin uygun goriisii lizerine enstitii veya
fakiilte yonetim kurulu iki y1l siire ile tezin erisime agilmasinin ertelenmesine karar verebilir.

2MADDE 6(2) Yeni teknik, materyal ve metotlarin kullanildig1, heniiz makaleye déniismemis veya patent
gibi yontemlerle korunmamis ve internetten paylasiimasi durumunda 3. sahislara veya kurumlara haksiz
kazang¢ imkani olusturabilecek bilgi ve bulgulari igeren tezler hakkinda tez danismaninin 6nerisi ve enstitii
anabilim dalinin uygun goriisii izerine enstitii veya fakiilte yonetim kurulunun gerekgeli karari ile alt1 ay1
asmamak {iizere tezin erigime agilmasi engellenebilir.

3 MADDE 7(1) Ulusal ¢ikarlar1 veya giivenligi ilgilendiren, emniyet, istihbarat, savunma ve giivenlik,
saglik vb. konulara iliskin lisanstistii tezlerle ilgili gizlilik karari, tezin yapildig1 kurum tarafindan verilir.
Kurum ve kuruluglarla yapilan isbirligi protokolii ¢ercevesinde hazirlanan lisansiistii tezlere iligkin
gizlilik karar ise, ilgili kurum ve kurulusun Onerisi ile enstitii veya fakiiltenin uygun goriisii lizerine
iniversite yonetim kurulu tarafindan verilir. Gizlilik karar1 verilen tezler Yiiksekogretim Kuruluna
bildirilir.

4 MADDE 7(2) Gizlilik karan verilen tezler gizlilik siiresince enstitii veya fakiilte tarafindan gizlilik
kurallar1 gergevesinde muhafaza edilir, gizlilik kararinin kaldirilmasi halinde Tez Otomasyon Sistemine
yiiklenir.
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OZET

Tuba BABAOGLU

Konut ve Catil Isyeri Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve

Arabuluculuk Yoluyla Coziimii
Yiiksek Lisans Tezi

Konya, 2023

Kisilerin en temel gereksinimleri olan barinma veya ¢alisma ihtiyaclarini karsilayabilmek
icin bir konut veya bir igyeri edinmeleri zaruridir. Ancak ekonomik kosullar her zaman
kisilerin ihtiya¢ duyduklari konut veya isyerinin miilkiyetini edinmelerine izin vermez.
Bu sebepten ihtiya¢c duyulan konut veya igyeri kiralama yontemi ile edinilir. Kira
sOzlesmesi kullanma ve yararlanma amaci giiden sdzlesmelerin en basinda gelir. Konut
ve catili igyeri kira sozlesmesi uygulamada en sik karsilasilan kira sdzlesmesi tiiriidiir.

Konut ve catili igyeri kira sdzlesmesinin esasli unsurlarindan biri kira bedelidir. Kira
bedeli sozlesmenin kurulmasi sirasinda taraflarca ozgiirce belirlenebilir. S6zlesmenin
uzayan donemlerinde uygulanacak kira bedellerinin belirlenmesine ise belirli sinirlamalar
getirilmigtir. Konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmesinde kira bedelinin belirlenmesi Tiirk
Bor¢lar Kanunu m. 344 hiikmiinde diizenlenmistir.

Kirac1 ve kiraya verenin kira bedeline iliskin yasadiklar1 uyusmazliklara uygulamada
sik¢a karsilagilmaktadir. Bu uyusmazliklarin yargi yolu ile ¢oziimii baki olmakla birlikte,
taraflarin iradesi dogrultusunda arabuluculuk ile ¢6zlimii de miimkiindiir.

Calismada kira bedelinin belirlenmesi, kira bedelinin belirlenmesine getirilen
sinirlamalar, Tiirk Borglar Kanunu’na 7409 Sayili Kanun ile eklenen ve yeni bir
diizenleme olan Gegici Madde 1 detayli olarak incelenmektedir. Bununla birlikte kira
bedelinin belirlenmesi uyusmazliginin arabuluculuk siirecinde ¢6ziimii, Tiirk Borglar
Kanunu’nda  Ongoériilen  sinirlamalarin  arabuluculuk  anlagsmasi  bakimindan
degerlendirilmesi yapilarak incelenmektedir.

Anahtar Kelimeler

Konut ve catili igyeri kira sozlesmesi, kira bedeli, kira bedelinin belirlenmesi,
arabuluculuk



ABSTRACT

Tuba BABAOGLU

Determination Of The Rental Price In Residential And Roofed Workplace Lease
Agreements And Solution Through Mediation

Master’s Thesis
Konya, 2023

It is essential for people to acquire a residence or a workplace to meet their most basic
needs, which are their housing or work needs. However, economic conditions do not
always allow people to acquire the property of the residence or workplace they need. For
this reason, the required housing or workplace is obtained by the leasing method. Rental
contract is one of the most important contracts that aim to use and benefit. Housing and
roofed workplace rental agreement is the most common type of rental agreement in
practice.

One of the essential elements of the residential and roofed workplace rental agreement is
the rental price. The rental price can be freely determined by the parties at the time the
contract is concluded. Certain restrictions have been imposed on the determination of the
rental prices to be applied during the extended periods of the contract. The determination
of the rental price in the residential and roofed workplace rental agreement is regulated
in article 344 of the Turkish Code of Obligations.

Disputes between the tenant and the lessor regarding the rental price are frequently
encountered in practice. Although resolving these disputes through the judiciary is
perpetual, it is also possible to resolve them through mediation in line with the parties'
will.

In this study, the determination of the rental price, the limitations imposed on the
determination of the rental price, and Temporary Article 1, a new regulation added to the
Turkish Code of Obligations with Law No. 7409, are examined in detail. In addition, the
resolution of the dispute regarding the determination of the rental price in the mediation
process is examined by evaluating the limitations stipulated in the Turkish Code of
Obligations in terms of the mediation agreement.

Keywords

Housing and roofed workplace rental agreement, rental price, determination of rental
price, mediation
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1. GIRIS

1.1. Konunun Takdimi

Taraflarimi kiraci ve kiraya verenin olusturdugu; kiraya verenin sézlesmenin konusu olan
konut veya catili igyerinin kullanimini kiraciya devretme borcu altina girdigi, kiracinin
da bunun karsilig1 olarak kira bedeli 6demeyi yiikiimlendigi sdzlesmeye konut ve catili
igyeri kira sézlesmesi denir. Konut ve catili igyeri kira s6zlesmesi Tiirk Borglar Kanunu

m. 339-356 hiikiimleri arasinda 6zel olarak diizenlemistir.

Konut ve catili igyeri kira sozlesmesi, kisilerin korunma ve barmma gibi temel
ihtiyaglarin1  karsiladiklar1 konutlar ile ticari ve mesleki ekonomik faaliyetlerini
stirdlirdiikleri ¢atili igyerleri bakimindan uygulama alani bulur. Konut ve ¢atili igyeri kira
sOzlesmesinin esasli unsurlarindan biri, kiracinin kiralanant kullanimi karsiliginda
0demek zorunda oldugu kira bedelidir. Kira bedeli, kirac1 ve kiraya veren arasinda
yasanan uyusmazliklarin ¢ogunun temelini olusturur. Bu uyusmazliklarin biiyiik kismi
O6denmeyen kira bedellerinden kaynakli olsa da taraflarin kira bedelinin belirlenmesi
noktasinda anlasmazlik icine diismelerine oldukca sik rastlanmaktadir. Ozellikle
ilkemizde ekonomik dalgalanmalarin yasandigi donemlerde kira bedelinin
belirlenmesinden kaynaklanan uyusmazliklarin artis gosterdigi soylenilebilir. Bu
donemlerde temelde kiracinin zayif taraf olarak goriiliip korunmasi ilkesinden hareketle,
kirac1 ve kiraya veren arasinda bozulan dengenin onarilmasi i¢in gerek kanun koyucunun
gerekse de yarginin kira bedelinin belirlenmesine miidahaleleri olmustur. Bu miidahaleler
kira bedelinin belirlenmesi hususunda taraflarin yapabilecegi anlagmalara, kira bedelinin

artist bakimindan sinirlamalar koymak seklinde kendini gostermektedir.

Kiraci ve kiraya veren taraf konut ve catil1 igyeri kira sézlesmesinin kurulmasi sirasinda
kira bedelini belirlemede serbesttirler. Bu serbesti ilk kez kararlastirilan kira bedeli
bakimindan s6z konusu olup, s6zlesmenin uzamasi1 durumunda ilk haliyle ayn1 kalmasi
beklenemeyen kira bedelinin nasil ve hangi sinirlamalar dahilinde belirlenecegi TBK m.

344 hiikmiinde diizenlenmistir.

Calismanin konusu “Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin
Belirlenmesi ve Arabuluculuk Yoluyla Céziimii” olup, ti¢ boliim halinde incelenmektedir.

Birinci boliimde, kira sdzlesmesine iliskin genel bilgiler verilmekte, kira sdzlesmesinin



tanim1 ve hukuki niteligi lizerinde durulmaktadir. Tirk Borglar Kanunu’nun kira
sozlesmesine iliskin hiikiimlerinin uygulanma alani incelenmekte, ¢alismanin temelini
olusturdugu icin konut ve ¢atil1 igyeri kira s6zlesmesinin uygulama alani1 detayli olarak
anlatilmaktadir. Ozellikle konut ve catili isyeri kira sozlesmenin konusunu olusturan
konut ve catili igyeri kavramlar1 aciklanmakta, bu kavramlar bakimindan 6570 Sayili
GKHK ve 6098 Sayili TBK’de diizenlemeler karsilastirilmaktadir. Bu béliimde son
olarak kira sozlesmesinin unsurlarina yer verilmekte, kira sozlesmesinin esasl
unsurlarindan biri olan ve c¢alismanin esas konusunu olusturan kira bedeli

incelenmektedir.

Calismanin ikinci boliimiinde, konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinde kira bedelinin
belirlenmesinin tarihsel gelisimi anlatilmakta, TBK’nin kira bedelinin belirlenmesini
diizenleyen m. 344 hiikmiiniin fikralarina gére inceleme yapilmaktadir. Ilk olarak konut
ve catili igyeri kira sozlesmelerinde sozlesmenin kurulmasi aninda kira bedelinin
serbestce belirlenebilecegi, sonrasinda sézlesmenin uzamasi durumunda uzayan
donemler i¢in kira bedelinin nasil belirlenecegi ortaya konulmaktadir. Tiirk Borglar
Kanunu m. 344 hiikmii kapsaminda taraflarin kira bedelinin artisina iliskin anlagma
yapmalar1 ve yapmamalari durumlarinda hangi siirlamalara tabi olarak kira bedelini
belirleyebilecekleri detayli bir sekilde aciklanmaktadir. S6zlesmenin yapilmasindan
sonra bes yillik bir siirenin ge¢mesi ile kira bedelinin emsallere gore diisiik kalmasi
durumunda kira bedelinin hangi oOlgiitlere gore belirlenecegi incelenmektedir. Kira
bedelinin yabanci para cinsinden Kkararlagtirilmis olmasi hali de ayrica
degerlendirilmektedir. Yakin tarthte 7409 sayili Kanun ile TBK’ye eklenen Geg¢ici Madde
I’e yeni bir diizenleme olarak detayli bir sekilde yer verilmektedir. Bu béliimde son
olarak kira bedelinin belirlenmesi davasi, davanin agilma zamani ve mahkemece

verilecek kararin etkisi ayrintilariyla ortaya konmaktadir.

Calismanin {ciincii ve son boliimiinde, kira bedelinin belirlenmesi uyusmazliginin
¢dziimii i¢in arabuluculuk yolu anlatilmaktadir. Oncelikle arabuluculuga iliskin genel
bilgiler verilmektedir. Sonrasinda kira bedelinin belirlenmesi uyusmazliginin
arabuluculuga elverisliligi incelenmekte, TBK m. 344 hiikmiiniin kamu diizeni ile ilgili
olmasi ve kiraci lehine emredici niteligi yoniinden arabuluculuk siireci ve silireg sonunda

taraflarin yapacagi anlagsma degerlendirilmektedir.



1.2. Konunun Onemi

Kisiler barinma veya ekonomik faaliyetlerini siirdiirme ihtiyaglarini karsilayabilmek i¢in
ekonomik kosullarina gore ya satin almak ya da kiralamak suretiyle konut veya isyeri
edinirler. Dolayisiyla konut ve catili igyeri kira sozlesmeleri hayatin olagan akisi

icerisinde oldukga biiyiik ve 6nemli bir yere sahiptir.

Konut ve catil1 isyeri kira sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarin ¢ogunun kira bedeli
kaynakli oldugu goriilmektedir. Bu uyusmazliklardan biri sik¢a yargiya tasman kira
bedelinin belirlenmesi, uygulamadaki ismi ile kira tespit davasidir. Soézlesmenin
kurulmas1 aninda serbestge belirlenen kira bedelinin uzayan dénemler i¢in ne olacagi, ne
kadar artig yapilarak belirlenebilecegi, bu hususta taraf iradelerinin kanun koyucu
tarafindan sinirlandirilmast 6zellik gosteren durumlardir. Calismada da ilk olarak
hedeflenen, konut ve catili igyeri kira sozlesmeleri bakimindan kira bedelinin
belirlenmesi meselesini TBK m. 344 ve m. 345 hiikiimleri kapsaminda tiim yonleri ile ele
almak; ozellikle heniiz akademik bir c¢alisma yapilmamis olan 7409 sayili Kanun ile
TBK’ye eklenen Gegici Madde 1’in yeni diizenleme olarak getirdigi degisiklikleri detayli
bir sekilde ortaya koymaktir.

Kira uyusmazliklar1 bakimindan dava sart1 olarak zorunlu arabuluculugun uygulamaya
sokulacagi son donemde giindeme gelmis bir konudur. Arabuluculugun dava sart1 olarak
kabuliine iligkin heniiz yasal bir diizenleme yapilamamaistir. Bu konunun giindeme gelmis
olmasindan ve akademik alanda bir ¢aligma konusu da yapilmamasindan hareketle
caligmada, konut ve c¢atili isyeri kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi

uyusmazIligi ile sinirl olarak arabuluculuk miiessesine yer verilmistir.



2. KIRA SOZLESMESININ TANIMI

Kira sozlesmesi 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 299 hiikmiinde, “Kira sézlesmesi,
kiraya verenin bir seyin kullanilmasinit veya kullanmayla birlikte ondan yararlaniimasini
kiraciya bwrakmay, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi
tistlendigi sozlesmedir.” seklinde tanimlanmistir. Kanun koyucunun her tiirlii kiray:
kapsayan sekilde yaptigi bu tanimdan, kira sdzlesmesinin kullandirma ve yararlandirma
amaci giiden ve bu amacla kullanma ve yararlanma haklarinin devredildigi bir s6zlesme

tiirii oldugu sonucu ¢ikmaktadir®.

Tiirk Borglar Kanunu, kira sézlesmesinin tanimini genis anlamda yapmasi agisindan 818
say1l1 Borglar Kanunu’ndan farklilik gostermektedir. BK’de kiraciya kullanma hakkinin
birakilacagi ifade edilerek sadece adi kira tanimlanirken, TBK’de kiraciya kullanma veya
yararlanma haklarinin birakilacag: ifadesi ile hem adi kiray1 hem de iirtin kirasini kapsar

nitelikte bir tanima yer verilmistir,

Adi kira s6zlesmesi (bundan sonra kira sdzlesmesi olarak anilacaktir), kiraya verenin
taginir veya tasinmaz mal niteligindeki bir seyin kullanimini kiraciya birakmayi, kiracinin
da bu kullanim hakkinin kendisine birakilmasina karsilik bir bedel 6demeyi iistlendigi

sozlesmedir®. Uriin kirasi, kiraya verenin iiriin getiren bir tasinir veya tasinmaz bir malin

L EREN, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, B.3, Ankara 2016, s. 307-309, (Borglar
Ozel); AYDOGDU, Murat/K AHVECI, Nalan, Tiirk Borglar Hukuk Ozel Borg iliskileri, Adalet Yayinevi,
B.3, Ankara 2017, s. 368-369; ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg
iliskileri, Turhan Kitabevi, B.19, Ankara 2019, s. 185; INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku Cilt I, On
iki Levha Yaymncilik, istanbul 2014, s. 7-8, (Cilt I); DOGAN, Murat, Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yayinevi, Ankara 2011, s. 5, (Sona Erme).

2 YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Beta Yayncilik,
B.10, Istanbul 2014, s. 371; ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg liskileri,
Yetkin Yaynlari,, B.11, Ankara 2015, s. 256; OZYAKISIR, Ozkan, Konut ve Catili Eyeri Kira
Sozlesmelerinde Kira Bedeli, Adalet Yaymevi, Ankara 2019, s. 40-41; ILKUTLU, Ugur, Konut ve Catil1
Isyeri Kiralarinda Kira Bedeli, Bahgesehir Universitesi SBE, Yaymlanmanmus Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara 2018, s. 4; OZTURK, Izzettin Ozkan, 6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’na Gore Kira Bedelinin
Belirlenmesi, istanbul Kiiltiir Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul 2019, s. 2, (Kira); AKCAAL, Mehmet/UYUMAZ, Alper, “Bor¢lar Kanununun Kira
Sozlesmesine Iligkin Genel Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, SUHFD, C.21, S.1, 30.Y1l Armagan,
2013, s. 299; DOGAN, Sona Erme, s. 5.

ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi, Beta Yaymcilik, B.3, Istanbul 2016, s. 64, (Kira);
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 371-372; AYDOGDU/KAHVECI, s. 368-369; EREN, Borclar Ozel, s. 309;
OZYAKISIR, s. 41; ARAL/AYRANCI, s. 256; ARPACI, Abdiilkadir, Kira Hukuku ve Uygulamast,
Temel Yaynlari, istanbul 2002, s. 15-16; TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt
1/2, Vedat Kitapgilik, B.4, Istanbul 2008, s. 2; TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Bor¢lar Hukuku II. Cilt Ozel
Borg Iliskileri, Sermet Matbaasi, B.3, Istanbul 1977, s. 439.

w



veyahut bir hakkin kullanimt ile birlikte ondan yararlanilmasini da kiraciya birakmayi,

kiracinin da bunun karsilig1 olarak kararlastirilan bedeli 6demeyi iistlendigi sozlesmedir®.

4 AYDOGDU/KAHVECI, s. 368-369; EREN, Borglar Ozel, s. 309; OZYAKISIR, s. 41; TANDOGAN, s.
2; TUNCOMAG, s. 438.



3. KiRA SOZLESMESININ HUKUKI NiTELIiGi

Tirk borglar hukukuna hakim olan ilkelerin basinda irade 6zerkligi ilkesi gelmektedir.
Irade 6zerkligi, kisilerin kendi aralarinda diledikleri hukuki iliskiyi 6zgiir iradelerine gore
kurma ve bu hukuki iliskiyi yiiriitmede bagl olduklart kurallar1 da yine 6zgiir iradelerine
gore belirleme yetkisine sahip olmalar1 anlamina gelmektedir’. Bu dogrultuda irade
0zerkligi, bor¢lar hukukuna hakim bir diger ilke olan s6zlesme 6zgiirliigi ilkesi sonucunu
ortaya ¢ikarmaktadir. Sozlesme 6zgiirliigli kapsaminda kisiler, herhangi bir s6zlesmeyi
yapip yapmamakta, s0zlesmenin konusunu ve igerigini diledikleri gibi belirlemede,
sOzlesmenin kars1 tarafini segcmede, iradelerine uygun olarak kurduklar1 s6zlesmeyi yine
istek ve iradeleri ile degistirme veya tamamen sona erdirme noktasinda serbestiye
sahiptirler®. Ancak kanun koyucu TBK m. 27 hiikkmiindeki s6zlesmenin kanunun emredici
hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykiri olamayacag ifadeleri ile

sOzlesme O0zgiirligi ilkesine istisnai sinirlamalar da getirmistir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenen bir s6zlesme ¢esidi olarak kira sozlesmelerinde de
sozlesme Ozgiirligli ilkesi esas olup; hukuki niteligi itibariyle kira sdzlesmesi, rizai,
ivazli, tam iki tarafa borg¢ ylikleyen, sdzlesme siiresi boyunca taraflar arasinda siirekli

olarak bor¢ doguran bir sézlesmedir’.

3.1. Bor¢ Doguran Bir S6zlesme Olmasi

Kira s6zlesmesi, TBK m. 299 hiikkmiindeki tanimdan agikca anlasildigi iizere s6zlesmenin
taraflarina yiikiimliiliikler ytlikleyen yani her iki taraf i¢cin de bor¢ doguran bir s6zlesmedir.

Kiraya veren kiralanan seyin kullanimini veya kullanim ile birlikte o seyden

> ANTALYA, O. Gokhan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt V/1, 1, Seckin Yayincilik, B.2, Ankara
2019, s. 125; AYDOS, Oguz Sadik, Bor¢lar Hukuku (Genel Hiikiimler), Se¢kin Yaymcilik, B.2, Ankara
2022, s. 25; EREN, Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, B. 23, Ankara 2018, s.
16, (Borglar Genel).

6 EREN, Borclar Genel, s. 16-17; ANTALYA, s. 125-127; KAYIHAN, Saban/UNLUTEPE, Mustafa,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Segkin Yayincilik, B.6, Ankara 2018, s. 12, (Borglar); FEYZIOGLU,
Feyzi Necmeddin, Bor¢lar Hukuku Tkinci Kisim Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg iliskileri) Cilt I,
Fakiilteler Matbaasi, B.4, Istanbul 1980, s. 14.

" EREN, Borglar Ozel, s. 311-313; ARAL/AYRANCI, s. 256; DOGAN, Sona Erme, s. 6; ILKUTLU, s. 5;
OZTURK, Kira, s. 5; UYSAL, Hande, Kira Bedelinin Tespiti, Istanbul Universitesi SBE, Yaymlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2019, s. 3.



yararlanilmasini devretme borcu altina girerken, kiraci da bunun karsilig1 olarak bir bedel

ddeme borcu altina girmektedir®.

Kiraya verenin kullanim hakkin1 kiractya devretme borcu altina girmesinin sonucu olarak
kiraci, kiralanan seyi kullanma hakkini elde etmekte olup, bu hak sahsi nitelikte bir
haktir®. Kiralanan sey bir tasinmaz ise kiracinin bu hakki tapu kiitiigiine serh ettirmesi

miimkiindiir; ancak bu serh kira sézlesmesine ayni bir sdzlesme dzelligi kazandirmaz?®.

3.2. Tam Iki Tarafa Borg¢ Yiikleyen Bir Sézlesme Olmasi

Bir sézlesmenin kurulmasi ile birlikte s6zlesmenin taraflari karsilikli olarak asli bir borg

altina girmis iseler tam iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesme s6z konusudur??.,

Kira s6zlesmesi niteligi geregi tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesmedir. Kiraya veren,
kiralanan seyin kullanimi kiraciya devretme ve sdzlesme siiresince kullanima uygun
durumda bulundurma borcu, bir bagka deyisle kiralanan seyi kullandirma borcu, altina
girerken kiract da bunun karsilig1 olarak kiraya verene bedel 6deme borcu altina
girmektedir'?. Kiraya veren ile kiracinin iistlendikleri bu borglar birbirlerinin sebeplerini

ve karsihigin olusturmaktadirt®,

3.3. Siirekli Borg iliskisi Doguran Bir S6zlesme Olmasi

Kira s6zlesmesi TBK m. 300 hiikmii geregince belirli veya belirli olmayan bir siire i¢in

yapilabilir. Kira sézlesmesinde, sozlesmenin siiresi belli bir zaman dilimi verilerek

8 EREN, Borglar Ozel, s. 311; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 185; GUMUS, Mustafa Alper, Yeni 6098
Sayilt Borglar Kanunu’na Gore Kira Sozlesmesi, Vedat Kitapcilik, B.2, Istanbul 2012, s. 30;
FEYZIOGLU, s. 414; OZTURK, Kira, s. 6; ILKUTLU, s. 5-6.

9EREN, Borglar Ozel, s. 311; KAYAR, Ismail, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler-Ozel Borg Iliskileri, Seckin Yaymcilik, B.10, Ankara 2015, s. 285-286;
ARAL/AYRANCI, s. 256; TANDOGAN, s. 12; FEYZIOGLU, s. 414; OZTURK, Kira, s. 6; ILKUTLU,
s. 5-6.

10 EREN, Borglar Ozel, s. 311; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 373; FEYZIOGLU, s. 417; OZTURK, Kira, s.
6; ILKUTLU, s. 5-6; KAYAR, s. 286.

1 EREN, Borglar Genel, s. 211; ANTALYA, s. 282; AKKURT, Sinan Sami/ERDOGAN, Kemal/TOKAT,
Hiiseyin, Borg¢lar Hukuku, Se¢kin Yayncilik, B.4, Ankara 2021, s. 94.

2 {NCEOGLU, Cilt I, s. 32; EREN, Borclar Ozel, s. 312; DOGAN, Sona Erme, s. 6;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 373; ARAL/AYRANCIL s. 256; GUMUS, s. 31; ILKUTLU, s. 7; OZTURK,
Kira, s. 7.

13 EREN, Borglar Ozel, s. 312; ILKUTLU, s. 7; OZTURK, Kira, s. 7.



kararlastirilmis ise ve sOzlesmenin bu siirenin ge¢mesi ile sona erecegi anlasiliyorsa
belirli siireli bir kira sozlesmesi sdz konusudur!®. Sozlesmede siireye iliskin higbir
belirleme yok ise ve s6zlesmenin ne zaman sona erecegi anlasilamiyorsa bu durumda da

belirsiz siireli bir kira sozlesmesi s6z konusudur®®.

Kira sozlesmesi, kiraya veren ile kiraci arasinda siirekli olarak borg iliskisi doguran bir
sozlesmedir'®, Kira sozlesmesinin siirekli borg iliskisi dogurmas: niteliginde olmasim
saglayan unsur, kiraya verenin kiralanan seyi sozlesme siiresi boyunca kiraciya
kullandirma ve sdzlesmede kararlastirildigi sekilde kiracinin kullanimina elverisli
durumda bulundurma borcunu iistlenmis olmasidir!’. Kiraya verenin bu borcu devamlilik
arz etmektedir. Kiracinin kira bedelini donemli edimlerle 6deme borcu altinda olmas1 ya
da sozlesmenin uzun zamana yayilmis olmasi ise siirekli borg iliskisini ortaya ¢ikaran

unsurlar degildir'®.

3.4. Ruzai Bir Sozlesme Olmasi

Bir s6zlesmenin kurulabilmesi i¢in sadece taraflarin karsilikli ve birbirlerine uygun irade

aciklamalarinin yeterli oldugu s6zlesmelere rizai sozlesmeler denir®.

Kira sozlesmesi rizai bir sozlesmedir. Kiraya veren ve kiracinin sodzlesmenin
kurulabilmesi i¢in karsilikli ve birbirlerine uygun irade beyanlarini agiklamalar1 ve bu
hususta anlagmalar1 yeterli olup kiralanan seyin teslim edilmesi sart degildir®®. Zira
kiralanan seyin teslimi sozlesme kurulduktan sonrasini ilgilendiren, kiraya verenin ifa

yiikiimliiliigii ile ilgili bir husustur?.

14 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 195; AYDOGDU/KAHVECI, s. 377; GUMUS, s. 42-44; INCEOGLU,
Cilt 1, s. 37-38.

15 GUMUS, s. 42-44; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 195; INCEOGLU, Cilt I, s. 37-38;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 377.

18 EREN, Borglar Ozel, s. 312; ARAL/AYRANCI, s. 256; GUMUS, s. 6; DOGAN, Sona Erme, s. 6.
" {NCEOGLU, Cilt I, s. 33; GUMUS, s. 31; EREN, Borglar Ozel, s. 312.

18 GUMUS, s. 31; ILKUTLU, s. 6; OZTURK, Kira, s. 7.

19 EREN, Borglar Genel, s. 238; AKKURT/ERDOGAN/TOKAT, s. 92; ILKUTLU, s. 6.

20 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 372; ARAL/AYRANCIL s. 256; ACAR, Kira, s. 91; DOGAN, Sona Erme, s.
6; EREN, Borglar Ozel, s. 313; GUMUS, s. 30; TANDOGAN, s. 11; FEYZIOGLU, s. 413.

2L EREN, Borglar Ozel, s. 313; OZTURK, Kira, s. 8.



3.5. ivazh Bir Sézlesme Olmasi

Kira sozlesmesi ivazli bir sozlesmedir. Kiraya verenin kiralanan seyi kiraciya
kullandirma veya kullanim ile birlikte yararlandirma borcuna karsilik kiract

kararlastirilan kira bedelini ddeme borcu altina girmektedir?.

Kiraya verenin kiralanan seyi kullandirmasina karsilik kiracinin 6demekle yiikiimlii
oldugu kira bedeli, kira sdzlesmesinin zorunlu ve diger bazi sdzlesmelerden ayirici bir

unsuru oldugu i¢in belirli veya belirlenebilir olmalidir?®.

2 ACAR, Kira, s. 88; KAYAR, s. 286; EREN, Borglar Ozel, s. 313; ARAL/AYRANCI, s. 256;
FEYZIOGLU, s. 425; ILKUTLU, s. 7-8; OZTURK, Kira, s. 8.

2 EREN, Borglar Ozel, s. 313; ILKUTLU, s. 7-8; OZTURK, Kira, s. 8.



4. KIRA SOZLESMESINE ILISKiN HUKUMLERIN UYGULAMA ALANI

Kira sozlesmesi, 818 Sayili1 BK’de “adi kira” ve “hasilat kiras:” olmak tizere iki kisimda
diizenlenmisti. 818 Sayili BK doneminde 6zel kanun niteligi tasiyan 6570 Sayili GKHK
yirtirliige girmis ve tasinmaz kiralarinda uygulanmak iizere kira sdzlesmesine iligkin
hiikiimlere bu kanunda da yer verilmisti. 6098 Sayili TBK’nin 1 Temmuz 2012 tarihinde
yuriirliige girmesi ile 818 Sayili BK ve 6570 Sayili GKHK yiiriirliikten kaldirildi.

Kira sozlesmesi 6098 Sayili TBK’nin 6zel borg iligkilerine iligskin ikinci kisminin
dordiincii boliimiinde m. 299-378 hiikiimleri arasinda diizenlenmistir. Tiirk Borglar
Kanunu’nda BK’ dan farkli olarak kira s6zlesmesine iliskin hiikiimler “genel hiikiimler”,
“konut ve ¢atili igyeri kiralar:1” ve “iiriin kirasi1” olmak {lizere li¢ ayrimda diizenlenmistir.
Bu kapsamda genel hiikiimler ayrimi altindaki hiikiimler her tiirlii kira s6zlesmesine
uygulanabilecek genel diizenlemeleri icerirken; konut ve catili isyeri kiralar1 ve iiriin
kiras1 ayrimlaridaki hiikiimler 6zel hiikiim niteligi tasimaktadir®®. Dolayisiyla kira
sOzlesmesi, konut ve catili igyeri kirasina ya da iirlin kirasina iliskin ise 6nce ikinci ya da
liclincli ayrimdaki 6zel hiikiimler uygulanir, bu ayrimlarda konuya iliskin hiikiim

bulunamamasi durumunda genel hiikiimler uygulama alan1 bulabilir®.

4.1. Kira Sozlesmesinin Cesidine Gore Kira Soézlesmesine iliskin Hiikiimlerinin
Uygulama Alam

4.1.1. Genel Olarak

Kira s6zlesmesi, TBK’de yapilan tanimdan yola ¢ikilarak “adi kira” ve “dirin kirasi”
olmak iizere temelde ikili bir ayrima tabi tutulmustur?®. Her ne kadar konut ve catili isyeri

kira sozlesmesine iliskin hiikiimler 6zel olarak ayr1 bir baslik altinda diizenlenmis ise de

24 AYDIN, Giilsah Sinem, Kira Sozlesmesinin Genel Hiikiimlere Gére Sona Ermesi, On Iki Levha
Yaymcilik, istanbul 2013, s. 3, (Sona Erme); YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 369; AYDOGDU/KAHVECI, s.
366; INCEOGLU, Cilt I, s. 3; OZKANOGLU, Nese, 6098 Sayili TBK Kapsaminda Konut ve Catil1 Isyeri
Kira Sozlesmesinin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi, Se¢kin Yayincilik, B.2, Ankara 2021, s.
21, (Sona Erme).

25 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 369; AKCAAL/UYUMAZ, s. 298; INCEOGLU, Cilt 1, s. 3; AYDIN, Sona
Erme, s. 3; ILKUTLU, s. 2; DOGU, Hakk1 Mert, “Mesleki Faaliyet Geregi Kiraya Verilen ve Kiracinin
Ozel Kullammina Yarayan Tasinr Esyalara Iliskin Kira Sézlesmesi”, Istanbul Medipol Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.8, S.2, 2021, s. 523.

26 BELEN, Herdem, “Tiirk Bgrglar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi Tiirleri ile Genel Hiikiimler Uyarinca
Kiraya Verenin Bor¢larina Iliskin Degerlendirmeler”, Istanbul Barosu Dergisi, C.87, S.2013/3, 2013, s.
108-109; OZYAKISIR, s. 43.
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konut ve catilt isyeri kira sdzlesmesi, adi kira s6zlesmesinin 6zel bir tiirii olarak ortaya

¢tkmaktadir?’.

Adi kira sozlesmelerinde kural olarak TBK m. 299-338 hiikiimleri arasindaki kira
sozlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulanir?®. Ancak kira sdzlesmesi konut veya ¢atili
isyerine iliskin ise TBK m. 339-356 hiikiimleri uygulama alan1 bulur?®. Konut ve ¢atili
isyeri kirasinin 6zel olarak diizenlendigi ayrimda hiikiim bulunamamasi halinde ise genel

hiikiimler 6zel hiikiimlerle ¢elismemek kaydiyla tamamlayici olarak uygulanir®.

4.1.2. Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmesine Iligkin Hiikiimlerin Uygulama Alani

Konut ve catili isyeri kira s6zlesmesi TBK m. 339-356 hiikiimleri arasinda 6zel olarak
diizenlenmistir. Kanun koyucunun konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmesini 6zel olarak
diizenlemesinin sebebi, niifusun artigina paralel olarak artan konut ve isyeri ihtiyacinin
bir sonucu olarak gerek sosyal gerekse de ekonomik yonden s6zlesmenin zayif tarafini
olusturan kiracty1 koruma diisiincesidir®!. Esasen TBK’nin konut ve ¢atili isyeri kirasina
iliskin hiikiimleri, kiraciyr koruma gayesi ile kabul edilmis GKHK esas alinarak

diizenlenmis ise de onemli degisiklikler igermektedir®.

Konut ve catili igyeri kira sdzlesmesine iligkin hiikiimlerin uygulama alan1 TBK m. 339
“Konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligkin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya
bwrakilan esya hakkinda da uygulamir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici
kullamima ozgiilenmis tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda

uygulanmaz.

27 BELEN, s. 109, dn. 11; OZYAKISIR, s. 43; AYDEMIR, Efrail, Tiirk Borglar Yasasma Gére Kira
Hukuku, Seckin Yayincilik, B.4, Ankara 2016, s. 22.

%8 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 198; AYDOGDU/KAHVECI, s. 378.
2 AYDOGDU/KAHVECI, s. 379; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 198.

0 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 369; AKCAAL/UYUMAZ, s. 298; INCEOGLU, Cilt 1, s. 3; AYDIN, Sona
Erme, s. 3.

31 DOGAN, Sona Erme, s. 28; EREN, Borclar Ozel, s. 393; OZYAKISIR, s. 44; GOKYAYLA, Emre,
“Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alami (TBK. m. 339)”, Yasar
Universitesi E-Dergisi, C.8, Ozel Say1, 2013, s. 1205, (Uygulama Alani).

% EREN, Borglar Ozel, s. 394; GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1205; GORMEZ, Mustafa, Konut ve
Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Uyarlanmasi, On Iki Levha Yayincilik,
Istanbul 2019, s. 56; OZDOGAN, Mustafa/OYMAK, Tuba, “Konut ve Catili Isyeri Kiralar: Kapsami ve
Uygulama Alant”, Istanbul Barosu Dergisi, C.88, S.2, 2014, s. 54.
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Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun yaptiklar biitiin
kira sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanwr.” hilkmii ile diizenlenmistir. Buna gore;
konut ve ¢atil1 igyeri kira sozlesmesine iligkin hiikiimlerin uygulama alanini, kiralananin
niteligi bakimindan sartlar, bulundugu yer bakimindan sartlar ve kira sézlesmesinin siiresi

bakimindan sartlar olarak ayirarak incelemekte fayda vardir.

4.1.2.1. Kiralananin niteligi bakimindan sartlar

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, kiralanan seyin niteligi bakimindan sadece
musakkaf (iistii ortiilil) tasinmazlar icin uygulanabilmekteydi®®. TBK de ise GKHK’den
farkli olarak ‘musakkaf tasinmaz’ yerine ‘konut ve ¢atili igyeri’ kavrami kullanilmis ve
konut ve catili isyeri kira s6zlesmesine iliskin hiikiimlerin, s6zlesmenin konusunu
olusturan kiralanan seyin niteligi bakimindan konut veya catili igyeri olmasi halinde

uygulanabilecegi diizenlenmistir®,

Tiirk Borglar Kanunu’nda konut ve ¢atili isyeri kavramina yer verilmis ise de bu
kavramlarin tanimi yapilmadigindan konut ve catili igyeri kira sozlesmesine iliskin
hiikiimlerin uygulanabilirligi agisindan konut veya catili isyerinden ne anlasilmasi

gerektiginin tespit edilmesi Snemlidir®.

a. Konut kavrami

Konut sozliik anlam1 ile insanlarin ig¢inde yasadiklar1 yer olarak tanimlanmakta ise de
konut ve catili isyeri kira hiikiimleri agisindan konutun kapsami, hangi durumlarda
kiralanan seyin konut olarak kabul edildigi doktrin ve uygulama tarafindan ortaya

koyulan kriterler ¢er¢evesinde somutlastiriimistir,

3 ARPACI, s. 41; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 591; DOGAN, Sona Erme, s. 28; GOKYAYLA, Uygulama
Alan, s. 1207.

3 GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1214; GORMEZ, s. 56-57; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 198-199;
RUHI, Canan/RUHI, Ahmet Cemal, Kira Hukuku, Seckin Yayncilik, B.2, Ankara 2021, s. 414.

% OZYAKISIR, s. 49; ARAL/AYRANCI, s. 267; EREN, Borglar Ozel, s. 394; GOKYAYLA, Uygulama
Alany, s. 1214.

% OZYAKISIR, s. 50; GOKYAYLA, Uygulama Alan, s. 1214; 0ZDOGAN/OYMAK, s. 55; ILKUTLU,
s. 35.
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Doktrinde konut, barinma ihtiyacinin karsilandigi, kiginin 6zel yasamimi stirdiirdiigi,
cevresel etkenlerden korunmaya olanak saglayan yer olarak ifade edilmektedir®’. Burada
Ozellikle konutun taraf iradeleri dogrultusundaki kullanim amaci en énemli kriter olarak

belirtilmis ve kullanimin belirli bir siire devam etmesi aranmistir 2.

Konutun fiziki olarak biiyiik ya da kii¢lik olmasi, esyali ya da esyasiz olmasi, tek bir odasi
ya da birden ¢ok odasinin olmasi, liikks olup olmamasi, tiim ihtiyaclar1 karsilayacak
durumda olup olmamasi, 6rnegin mutfak ya da banyosunun olmamasi konut niteligine
etki eden faktorler degildir®. Bununla birlikte kiralanan yerin gecekondu olmasi,

tapusunun ya da iskan ruhsatinin olmamasi da konut olarak nitelendirmede etkili olmaz*.

Tiirk Borglar Kanunu’nda GKHK’den farkli olarak konut ve catil1 igyerleri i¢in taginmaz
ifadesine yer verilmemistir. Taginmaz ifadesine yer verilmemis olmast, taginirlarin konut
ve catili igyeri kirasima konu edilip edilemeyecegi hususunda doktrinde goriis
farkliliklarina yol agmistir. Bir goriise gore; konut kirasinin konusunu sadece taginmazlar
olusturabilir*!. Diger goriise gore ise; kiralanan tasinir niteliginde olsa bile barinma
ithtiyacini karsilamak ve cevresel etkenlerden korunmak amaciyla kiralanmis ise konut
kirasindan séz edilebilir*?. Bu goriise gore drnegin, tasmir yapi niteligindeki baraka,
sirekli bagli halde bulunan tekne, sabit duran karavan, konteyner konut olarak
kullanilmak i¢in kiralanmis ise konut ve ¢atili igyeri kira hiikiimlerinin uygulama alanina

girmektedir®,

37 EREN, Borglar Ozel, s. 394; ARAL/AYRANCI, s. 268; GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1217;
OZYAKISIR, s. 50; GORMEZ, s. 58; INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku Cilt II, On iki Levha
Yaymcilik, Istanbul 2014, s. 9-10, (Cilt IT); AYDOGDU/KAHVECI, s. 585; RUHI/RUHI, s. 413.

38 INCEOGLU, Cilt II, s. 9-10; GUMUS, s. 23; GORMEZ, s. 58-59; GOKYAYLA, Uygulama Alany, s.
1217; ARAL/AYRANCI, s. 268.

3 GUMUS, s. 24; EREN, Borglar Ozel, s. 394; ARAL/AYRANCI, s. 268; GOKYAYLA, Uygulama Alani,
s. 1218; OZYAKISIR, s. 50.

40 GORMEZ, s. 59.
1 AYDOGDU/KAHVECI, s. 585; DOGAN, Sona Erme, s. 29-30; OZDOGAN/OYMAK, s. 57.

2 GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1218; GUMUS, s. 24; INCEOGLU, Cilt II, s. 11;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 201, OZYAKISIR, s. 52.

4 INCEOGLU, Cilt 11, s. 12; GOKYAYLA, Uygulama Alan, s. 1218; GORMEZ, s. 59-60.
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Kanun koyucu konut kavramindan bahsederken igyerinde oldugu gibi ¢atili olma halinden
bahsetmemistir**. Ancak bu husus kiralananmn ¢atisiz olmas1 durumunda dahi konut
kirasindan bahsedilebilir seklinde anlasilmamalidir®®. Konutun iistiiniin kapali olmast,
catili olmas1 zaten isin dogas1 geregidir ve catisi olmayan, daha dogru bir ifade ile {istii
ortiilii olmayan, bir konut cevresel etkenlerden korunma amacina hizmet edemeyecegi

i¢cin konut kiras1 da s6z konusu olmaz*®.

b. Catil1 isyeri kavrami

Isyeri, mesleki ya da ticari veya sinai nitelikteki ekonomik faaliyetlerin yiiriitiildiigii
yerdirt’. TBK’nin konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerine iliskin hiikiimleri isyeri
acisindan sadece mesleki veya ekonomik faaliyette bulunmak amaciyla kiralanmasi
durumunda uygulanabilir®®, Bir baska ifade ile kiralanan yer sadece mesleki veya

ekonomik faaliyette bulunmak amaciyla kiralanmus ise isyeri kirasindan bahsedilebilir?®.

Tiirk Borglar Kanunu m. 339 hiikmiinde catili igyeri kavramina yer verilmis olmasi
sebebiyle, konut ve c¢atili igyeri kira sdzlesmesine iligkin hiikiimler isyerinin c¢atili olmasi
durumunda uygulama alan1 bulabilir’®®. Kiralanan isyerinin catili nitelikte olmasindan
kastedilen {istiiniin ortiilii olmas1 olup, etrafinin duvarlarla gevrili olmas1 sart degildir°?.
Ancak doktrinde catili ifadesinden sadece istiinlin Ortiilii olmas1 degil etrafinin da

duvarlarla gevrili olmasi seklinde anlasilmas gerektigi de ifade edilmektedir®2.

4 AYDIN, Sona Erme, s. 37; INCEOGLU, Cilt II, s. 8; GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1217;
GORMEZ, s. 58.

4 BUBANI KAHRAMAN, Emine, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Bildirim Yolu ile Sona
Erdirilmesi, Istanbul Ticaret Universitesi SBE, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2022, s. 11

4% INCEOGLU, Cilt I, s. 8; GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1217; RUHI/RUHI, s. 414; OZYAKISIR,
s. 53; GORMEZ, s. 58; AYDIN, Sona Erme, s. 37

47 GUMUS, s. 24; EREN, Borglar Ozel, s. 395; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 591; AYDOGDU/KAHVECI,
S. 585.

48 OZYAKISIR, s. 54; GUMUS, s. 24; EREN, Borglar Ozel, s. 395; GOKYAYLA, Uygulama Alan, s.
1219-1220; INCEOGLU, Cilt 11, s. 13-14.

4 GORMEZ, s. 60; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 591-592; OZYAKISIR, s. 54; AYDIN, Sona Erme, s. 38;
BUBANI KAHRAMAN, s. 14.

5% AYDOGDU/KAHVECI, s. 586; OZYAKISIR, s. 54; GORMEZ, s. 61; GUMUS, s. 25.
5t OZYAKISIR, s. 54; EREN, Borglar Ozel, s. 395; AYDOGDU/KAHVECI, s. 586; AYDEMIR, s. 26.
52 INCEOGLU, CiltIL, s. 19; GORMEZ, s. 61; ARAL/AYRANCI, s. 268.
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Kira sozlesmesi yapildigi anda kiralanan yer iizerinde herhangi bir yapinin mevcut
olmamasi ancak bu yer iizerine sonradan igyeri niteliginde bir yapinin insa edilmesi
durumunda bu igyeri acgisindan konut ve gatil1 igyeri kira sézlesmesine iliskin hiikiimlerin
uygulanip uygulanmayacagini tespit etmek dnemli bir husustur®. Boyle bir durumda
doktrinde ve uygulamada®* kural olarak kira s6zlesmesinin yapildig tarihin esas alinmasi
gerektigi kabul edilmekte ancak taraflarin iradeleri dogrultusundaki sézlesmeye uygun
kullanimin kira sdzlesmesinin niteligini degistirecegi de sdylenmektedir®. Soyle ki;
tizerinde herhangi bir yap1 olmadan bos olarak kiralanan yerin tizerine kira sdzlesmesi
yapildiktan sonra sdzlesmeye aykiri bir sekilde isyeri olarak kullanilmak {izere ¢atili bir
yapi inga edilmis ise kira sozlesmesi baslangigtaki niteligini korur ve sonradan insa edilen
catili isyeri icin ¢atili isyeri kira hiikiimleri uygulanmaz®®. Ancak taraflar kira
sOzlesmesinde, bos olarak kiralanan yer iizerine igyeri niteliginde kullanilmak iizere ¢atili
bir yapimin insa edilecegini kararlastirmis iseler catili isyeri kirasina iligkin hiikiimler
uygulama alami bulabilir®’. Boyle bir durumda konut ve catili isyeri kira sozlesmesi
hiikiimlerinin s6zlesmenin kuruldugu anda mi1 yoksa ¢atili igyeri inga edildikten sonra mi1
uygulanacag sorusu giindeme gelmektedir®®. Bir goriise gore, catili isyerinin insa edilip
tamamlanmasi halinde konut ve catil isyeri kira sézlesmesi hiikiimleri uygulanilabilir®®.
Diger goriise gore ise kira sozlesmesi kuruldugu anda catili igyerinin tamamlanmasini

beklemeye gerek olmadan konut ve catili isyeri kira sozlesmesi hiikiimleri

8 INCEOGLU, Cilt I1, s. 20; DOGAN, Sona Erme, s. 35; OZYAKISIR, s. 56; BUBANI KAHRAMAN,; s.
18; SAFAROV, Gulmammad, Yeni Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Konut ve Catili Isyeri Kiras1, Ankara
Universitesi SBE, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2015, s. 80.

S “Kira sozlesmesinde kiralanan arsa niteliginde olup, iizerinde depo bulundugu ve oto galerisi olarak
kullanmilacagr yazilidir. Bu durumda davali tarafindan daha sonra ilave ya da binalar yapilsa dahi
kiralananin arsa olarak kiralandigr hususunu degistirmez.”, Yargitay 6. HD. 22.09.2010 T., 2010/8418
E., 2010/9641 K.; “Baslangigta bos arsa niteliginde olan kiralananin, taraflarin ortak iradeleriyle ve
sozlesmede giittiikleri amag ¢ercevesinde bu nitelikten ¢iktigi; 6570 Sayili Kanun kapsaminda bulunan,
ortiilii bina niteligine biiriindiigii kabul edilmelidir. Dolayisiyla, uyusmazligin ¢oziimiinde anilan Kanun

hiikiimlerinin  uygulanmast gerekir.”, YHGK. 30.05.2005 T., 2005/6-181 E., 2005/208 K.,
www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 23.09.2022.

% INCEOGLU, Cilt II, s. 20-21; AYDOGDU/KAHVECI, s. 584-585; GOKYAYLA, Uygulama Alanu, s.
1222; DOGAN, Sona Erme, s. 35.

% GOKYAYLA, Uygulama Alan, s. 1222; OZYAKISIR, s. 56; INCEOGLU, Cilt II, s. 20-21.
57 GUMUS, s. 25; OZYAKISIR, s. 56; SAFAROV, s. 80-81; 0ZDOGAN/OYMAK, s. 60.

5 INCEOGLU, CiltII, s. 21; GUMUS, s. 25; DOGAN, Sona Erme, s. 36; OZYAKISIR, s. 56.
% OZYAKISIR, s. 56; DOGAN, Sona Erme, s. 36; AYDOGDU7KAHVECI, s. 585.
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uygulanabilir®. Kanaatimizce ilk goriis daha isabetlidir zira; aksi durumda ortada ¢atili
bir igyeri mevcut olmayacagindan konut ve gatili igyeri kira sdzlesmesi hiikiimlerinin

uygulanabilirligi miimkiin gériinmemektedir.

Kira s6zlesmesinin konusu olan igyeri, kismen ¢atil1 kismen ¢atisiz alanlardan olusan bir
yer ise catili igyeri kirasina iliskin hiikiimlerin uygulanabilirligini degerlendirmek yine
onemli bir husustur®®. Isyerinin kismen catili kismen de catisiz alanlardan olusmasi
halinde doktrinde ve uygulamada®® esas alman 6lgiit, hangi alanin baskin
kullanildigidir®®. Isyerindeki faaliyet ¢atili ya da ¢atisiz alandan hangisinde daha baskin
stirdiriiliiyor ise, baska bir ifade ile hangi alan igyerinin kullanim amacina daha ¢ok
hizmet ediyor ise kira sézlesmesinin niteligi baskin alana gore belirlenir®. Buna gore,
catil alandan daha c¢ok yararlaniliyor ise konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmesine iliskin

hiikiimler uygulama alani bulur.

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun déneminde, kiralanan isyerinin kalic1 ve sabit bir
yapida olmas1 aranmakta olup taginir vaziyetteki biife tarzi yerlere bu kanun hiikiimleri
uygulanmamaktaydi®®. TBK’nin konut ve catili isyeri kira soézlesmesine iliskin

hiikiimlerinde taginmaz ifadesine yer verilmedigi i¢in mesleki veya ekonomik bir faaliyet

8 INCEOGLU, CiltII, s. 21.

81 GORMEZ, s. 62; AKINCI, Sahin, “Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmas: Agisindan Bor¢lar Kanunu
Tasarisimin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, AUHFD, C.57, S.3, 2008, s. 39; BUBANI
KAHRAMAN, s. 16; AYDOGDU7KAHVECI, s. 586; GOKYAYLA, Uygulama Alan, s. 1209.

62« kiralanamn 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Genel Hiikiimlere mi, Konut ve Catili Isyeri Kiralart

Hiikiimlerine mi tabi oldugu énem arzetmektedir. Kira sozlesmesinde kiralanan yer” Gocek iskelesi ile
actk ve kapali alanlarin kiralanmasi" olarak nitelendirilmigse de dosya kapsamindan kiralanan
tasinmazin baskin vasfimin musakkaf mi yoksa gayri musakkaf mi oldugu anlasilamamaktadir. Bu
durumda mahkemece kesif yapilmak suretiyle kiralananin baskin vasfi belirlendikten sonra tasinmaza
uygulanacak yasa hiikiimlerinin tespiti ile sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken..”, Yargitay 6.
HD. 19.11.2014 T., 2014/9875 E., 2014/12692 K.; “Sozlesmede kiralananin biife ve ¢ay bahgesi olarak
kullanmilacag kararlastirilmig olup mahkemece kiralananin niteliginin belirlenmesi amaciyla yapilan
kesif sonucu diizenlenen 1.12.2004 ve 2.1.2005 tarihli teknik bilirkisi raporlarinda kiralananda 110 m2
musakkaf nitelikte kapali alan bulundugu bunun disinda 96 m2,lik kismunin ise agik alan oldugu
acgiklanmigtir. Teknik bilirkisilerin bu agiklamalarina gore tasinmazin galip vasfi musakkaf nitelikte
anlasilmaktadir. Bu durumda uyusmazligin 6570 Sayur Yasa hiikiimlerine gére ¢oziimlenmesi gerekir.”,
Yargitay 6. HD. 12.09.2005 T., 2005/6670 E., 2005/8058 K., www.legalbank.net, Erisim Tarihi:
23.09.2022.

8 OZYAKISIR, s. 57; GORMEZ, s. 62; GOKYAYLA, Uygulama Alan, s. 1209-1210; AKINCI, s. 39;
INCEOGLU, Cilt I, s. 22.

64 OZYAKISIR, s. 57; INCEOGLU, Cilt 11, s. 22; AKINCI, s. 40; BUBANI KAHRAMAN, s. 16;
SAFAROV, s. 80.

65 DOGAN, Sona Erme, s. 37; OZYAKISIR, s. 57; INCEOGLU, Cilt I1, s. 15; GORMEZ, s. 63.
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icin kiralanan ve catili olan igyeri, ister tasinmaz olsun ister taginir olsun bahsi gecen

hiikiimlerin uygulama alanina girer®®,

4.1.2.2. Kiralananin bulundugu yer bakimindan sartlar

Tiirk Borglar Kanunu’nun konut ve ¢atili igyerine iligkin hiikiimleri GKHK esas alinarak
diizenlenmis ise de onemli degisiklikler igermektedir. GKHK, belediye sinirlari olan
yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki {istii ve etrafi ortiilii (musakkaf) tasinmazlara
uygulanmaktaydi®’. Belediye sinirlar1 disinda kalan yerlerle, iskele, liman ve istasyon

disindaki yerlerdeki tasinmazlar bakimindan ise BK hiikiimleri uygulanmaktaydi®.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yliriirliige girmesi ile kiralananin bulundugu yer bakimindan
mevcut olan smirlama ve ayrim ortadan kaldirildi®®. TBK’nin konut ve catili isyeri
kiralarma iliskin hiikiimleri, kiralananin bulundugu yere bakilmaksizin hangi idari yap1

ve cografi konumda olursa olsun tiim konut ve ¢atili isyerinde uygulanir’®.

4.1.2.3. Kira sozlesmesinin siiresi bakimindan sartlar

Konut ve catili isyeri kira sdzlesmesine iliskin hiikiimler, TBK m. 339/1 hiikmii ikinci
climlesi uyarinca niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin alt1 ay ve daha
kisa siireyle kiralanmalar1 halinde uygulama alan1 bulamaz’*. Burada kira sozlesmesinin,
konut ve catili igyeri kira sozlesmesine iliskin hiikiimlerin uygulama alan1 disinda
kalmasinin iki sartin ayn1 anda gergeklesmesine baglandigi goriilmektedir. Bunlardan ilki

kiralananin niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis bir tasinmaz olmasi, ikinci de kira

6 (OZYAKISIR, s. 57; INCEOGLU, Cilt II, s. 15; GORMEZ, s. 63. Ornegin AVM’lerin yiiriiyiis
alanlarindaki biifeler bakimindan, biiyiik ana tasinmaz olan AVM’nin ¢atisi ¢ati olarak ele alinmali ve bu
yerler de ¢atili isyeri olarak kabul edilmelidir.

67 GOKYAYLA, Uygulama Alan, s. 1239; GUMUS, s. 22; DOGAN, Sona Erme, s. 38; AYDEMIR, s. 22-
23; BUBANI KAHRAMAN, s. 4.

8 OZYAKISIR, s. 59; BUBANI KAHRAMAN;, s. 5.

8 GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1240; GUMUS, s. 22; AYDEMIR, s. 23; BUBANI KAHRAMAN,
s. 8-9

0 GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1240; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 591; DOGAN, Sona Erme, s. 40;
AYDEMIR, s. 23.

L EREN, Borglar Ozel, s. 396; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 202; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 592;
ARAL/AYRANCI, s. 267.
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sdzlesmesinin siiresinin alt1 ay ve daha az olmasidir’?. Bu iki sart1 ayn1 anda bulunduran
bir kira sozlesmesi, konut ve catili igyeri kira s6zlesmesine iliskin hiikiimlerin uygulama

alan1 disinda kalir.

Niteligi geregi gecici kullanima Ozgililenmis tasinmazlara 6rnek TBK’nin madde
gerekgesinde yazlik, otel odasi, motel, pansiyon ve bunlara benzer yerler olarak ifade
edilmistir’®. Gerekcede verilen bu ornekler gostermektedir ki gecici kullanima
ozgiilenmis tasinmaz kavrami kiralananin 6zelligi ile ilgili bir husustur’®. Baska bir ifade
ile kiralanan gecici kullanima 06zgiilenmis olma o6zelligini tasiyor olmalidir. Bu
diizenlemeden ¢ikan sonuca gore, niteligi geregi gecici kullanima 6zgililenmis taginmazlar
altt aydan daha uzun siireyle kiralanmigsa ya da alti aydan daha kisa siireli olsa dahi
kiralanan taginmaz niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmemis bir taginmaz ise konut

ve catili isyeri kira sdzlesmesine iliskin hiikiimler uygulanabilir’,

4.1.2.4. Kamu kurum ve kuruluslarmin yaptiklari kira sézlesmelerinde konut ve gatili
isyeri kira sdzlesmesine iligkin hiikiimlerin uygulanmasi

Tiirk Borglar Kanunu m. 339/2 hiikmii uyarinca kamu kurum ve kuruluslari tarafindan
hangi usulle yapildiginin bir nemi olmadan yapilan biitiin kira sdzlesmelerine TBK’nin

konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimleri uygulanir.

Kamu kurum ve kuruluslar1 genelde 2886 Sayili Devlet ihale Kanunu ve 4734 Sayili
Kamu Thale Kanunu’ndaki usul ve esaslar cercevesinde &zel hukuk sdzlesmeleri
yapmakta, bu kanunlardaki usul ve esaslara riayet etmek zorundadirlar’®. Ancak TBK nin

bahsi gecen hiikmii ile kamu kurum ve kuruluslarinin hangi usul ve esas cercevesinde

2HZYAKISIR, s. 60; GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1222; GORMEZ, s. 65-66; INCEOGLU, Cilt II,
s. 29-30.

B GUMUS, s. 28, dn. 52; OZYAKISIR, s. 60; DOGAN, Sona Erme, s. 42.

" OZYAKISIR, s. 61; DOGAN, Sona Erme, s. 42; GOKYAYLA, Uygulama Alany, s. 1223; INCEOGLU,
gecici kullanima 6zgiilenmis kavrami bakimindan asil énemli olanin kiraya verenin 6zgiileme amaci
oldugunu ifade etmistir. Bkz., INCEOGLU, CiltIL, s. 31.

75 OZYAKISIR, s. 60, dn. 140; GORMEZ, s. 66; INCEOGLU, Cilt I1, s. 32-33.
6 OZYAKISIR, s. 63; SAFAROV, s. 85.
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olursa olsun yaptiklar1 kira s6zlesmelerine konut ve c¢atili igyeri kira sozlesmelerine

iliskin hiikiimlerin uygulanacag: diizenlenmistir’’.

Hiikiimde her ne kadar biitiin kira s6zlesmeleri ifadesine yer verilmis ise de konut ve ¢atili
igyeri kira sozlesmesine iligkin hiikiimlerin uygulanabilmesi kiralananin ancak bir konut
veya catil1 bir isyeri olmasi1 halinde miimkiindiir’®. Baska bir ifade ile kamu kurum ve
kuruslar tarafindan yapilan kira s6zlesmesinde kiralanan, konut veya catili igyeri ise

konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmesine iligkin hiikiimler uygulama alani bulabilir.

4.1.2.5. Konut ve gatili igyeri ile birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda konut
ve catili igyeri kira sozlesmesine iliskin hiikiimlerin uygulanmasi

Konut ve catili igyeri kirasina iligkin hiikiimlerin, sézlesme konusu konut ve ¢atili igyeri
ile birlikte kullanim1 kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanacagi TBK m. 339/1
hiikmii birinci ciimlesinde diizenlenmistir. Buna gore, kiralanan konut veya ¢atili isyeri
ile birlikte kullaniminin kiraciya birakildig1 tasinir veya tasinmaz niteligindeki esyalar da
konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmesine iliskin hiikiimlerin uygulama alanma girer’®.

Omegin konutta bulunan esyalar, park yeri, garaj, depo, bahge, isyerinin demirbas

niteliginde olan {iretim arac ve gerecleri, komiirliik, kombi bu kapsamdadir®.

Burada esas olan husus s6zlesme konusu konut ve catili igyeri ile kullanimi kiraciya
birakilan esya arasinda islevsel ve sahsi bir baglantinin bulunmasi gerektigidir®!. Baska
bir ifade ile kullanimi kiraciya birakilan esya, konut ve ¢atili igyerinin kullanimina hizmet
eder nitelikte olmali (islevsel baglanti) ve ayni kiraya veren tarafindan ayni kiraciya (sahsi

baglant1) birakilmalidir®,

T EREN, Borglar Ozel, s. 396; GORMEZ, s. 64; GOKYAYLA, Uygulama Alan, s. 1230; INCEOGLU,
Cilt 11, s. 26-27.

8 GUMUS, s. 27; OZYAKISIR, s. 63; INCEOGLU, Cilt I, s. 29; BUBANI KAHRAMAN, s. 25.

" BADUR, Emel, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kullanimi Kiraciya Birakilan Esya”, Tiirkiye Adalet
Akademisi Dergisi, S.27, 2016, s. 172, (Kira); YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 593; ARAL/AYRANCI, s. 267;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 202; GORMEZ, s. 63.

8 GOKYAYLA, Uygulama Alan, s. 1226; EREN, Borglar Ozel, s. 396; GUMUS, s. 27; INCEOGLU, Cilt
11, s. 24; GORMEZ, s. 64.

8. OZYAKISIR, s. 68; INCEOGLU, Cilt 11, s. 25; GUMUS, s. 28; BADUR, Kira, s. 160-161;
GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1226-1227; AYDOGDU/KAHVECI, s. 584.

8 EREN, Borglar Ozel, s. 396; OZYAKISIR, s. 68; INCEOGLU, Cilt II, s. 25; GUMUS, s. 28

19



4.1.3. Uriin Kiras1 Sozlesmesine Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan1

Uriin kirast TBK m. 357 hikkmiinde “Uriin kirasi kiraya verenin, kiraciya, iiriin veren bir
seyin veya hakkin kullaniimasini ve tirtinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmayt
tistlendigi sozlegsmedir.” seklinde tanimlanmistir. Kira s6zlesmesinin konusu {iriin getiren
bir tasinir, tasinmaz mal ya da bir hak ise ve bunlar, kullanilmak ve gelirlerinden
yararlanilmak iizere bir bedel karsiliginda kiraciya birakilmigsa burada bir {iriin kirasi

sozlesmesi vardir®®,

Uriin kiras1t TBK m. 357-378 hiikiimleri arasinda dzel olarak diizenlenmistir. Dolayisiyla
bu tiir sdzlesmelere TBK nin {iriin kirasma iliskin hiikiimleri uygulama alam bulur®,
Uriin kirasina iliskin 6zel hiikiimler arasinda diizenleme bulunamamasi halinde ise TBK

m. 358°de ifade edildigi iizere kira sdzlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulanir®.

4.2. Kira Sézlesmesine Iliskin Hiikiimlerin Zaman Bakimindan Uygulanmasi

6098 Sayili TBK’nin 1 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirlige girmesi ile 818 Sayili BK ve
6570 Sayili GKHK yiiriirliikten kaldirilda.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden sonra yapilan kira sdzlesmelerine TBK
hiikiimlerinin uygulanacagi noktasinda tereddiit olmamakla birlikte; BK doneminde
yapilan ve TBK doneminde de devam eden kira sozlesmelerine hangi kanun
hiikiimlerinin uygulanacaginin belirlenmesi 6nemli bir husustur®®. Bu hususu diizenleyen
6101 Say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Yiirtirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un
“Gegmise etkili olmama kurali” bashkli 1. maddesinde, “Tiirk Borg¢lar Kanununun
yiirtirliige girdigi tarihten onceki fiil ve islemlere, bunlarin hukuken baglayici olup
olmadiklarina ve sonucglarina, bu fiil ve islemler hangi kanun yiiriirliikte iken
gerceklesmisse, kural olarak o kanun hiikiimleri uygulamr. Ancak, Tiirk Borg¢lar

Kanununun yiirtirliige girmesinden sonra bu fiil ve iglemlere iliskin olarak gerceklesecek

8 ALTAS, Hiiseyin, Hasilat ve Sirket Kirasi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2009, s. 73, (Hasilat); OZTURK,
Giilay, Hasilat Kirasi, Seckin Yaymcilik, Ankara 2010, s. 49, (Hasilat); TUNCOGMAG, s. 722-730;
ARPACI, s. 163-167; FEYZIOGLU, s. 408; EREN, Borclar Ozel, s. 309-310; AYDIN, Sona Erme, s. 41

8 AYDIN, Sona Erme, s. 41-42; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 206; OZYAKISIR, s. 45.
8 AYDIN, Sona Erme, s. 41-42; GOKYAYLA, Uygulama Alan, s. 1244; OZYAKISIR, s. 45.

8 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 208; OZYAKISIR, s. 31; AYDIN, Sona Erme, s. 29; GOKYAYLA,
Uygulama Alany, s. 1231.
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temerriit, sona erme ve tasfiye, Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine tabidir. ” hilkkmiine yer
verilmistir. Hitkiimden ¢ikan sonuca gore; kira sdzlesmesi, TBK ’nin yiiriirliige girdigi 1
Temmuz 2012 tarihinden 6nce yapilmis ve TBK doneminde de devam etmekte ise,
s0zlesmenin hukuken baglayici olup olmadigi BK’ na gore belirlenirken; 1 Temmuz 2012
tarihinden sonra temerriit, sona erme ve tasfiyeye iliskin konularda TBK hiikiimleri

uygulanir®.

6101 Sayili Kanun’un 2. maddesinde diizenlenen “Ge¢mise etkili olma kuralina™ gore,
TBK’nin kamu diizenine ve genel ahldka iliskin kurallar1 gercgeklestikleri tarihe
bakilmaksizin biitiin fiil ve islemlere uygulanir®. Bu hiikiim geregince konut ve catili
igyeri kiras1 hiikiimlerinin gegmise etkili olarak uygulanip uygulanamayacaginin tespiti
onemlidir®®. Doktrinde konut ve catili isyeri kiras1 hiikiimlerinin zayif konumda olan
kiractyr koruyucu nitelikte olmasi, bunun bir sonucu olarak kiract lehine emredici
hiikiimlere yer verilmesi neticesinde konut ve catili igyeri kirasi hiikiimlerinin kamu
diizenine iligskin oldugu ve bu hiikiimlerin gegmise etkili olarak uygulanabilecegi ifade

edilmektedir®.

6098 Say1lit TBK m. 347 hiikmiinde, konut ve catil1 igyeri kira sdzlesmesini kiraya verenin
on y1llik uzama siiresi sonunda, her uzama yilinin bitiminden itibaren en az li¢ ay dnceden
kiraciya bildirimde bulunmak kosuluyla sona erdirebilecegi diizenlenmistir. BK
doneminde yapilan ve 1 Temmuz 2012 tarihi itibariyle on yillik siire heniiz dolmamais ya
da on yildan daha fazla bir siire gegmis konut ve catili isyeri kira s6zlesmesi i¢in bu on
yillik siirenin nasil isletilecegini tespit etmek bir diger énemli husustur®. Bu hususa
iligkin 6101 Sayili Kanun’un Gegici 2. maddesinde bir diizenlemeye yer verilmistir. Buna

gore;

8 GUMUS, s. 7-8; AYDIN, Sona Erme, s. 32; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 208; GOKYAYLA,
Uygulama Alani, s. 1231-1232; INCEOGLU, Cilt IL, s. 544 vd.

8 OZYAKISIR, s. 32; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 208; INCEOGLU, Cilt 1L, s. 548.

8 GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1232; OZYAKISIR, s. 32; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 208;
INCEOGLU, CiltII, s. 548.

% INCEOGLU, Cilt I1, s. 548; OZYAKISIR, s. 32; GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1232
% GUMUS, s. 12; GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1232.
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- 1 Temmuz 2012 tarihi itibariyle on yillik uzama siiresi dolmamis olmakla
birlikte kalan siire bes yildan daha az ise | Temmuz 2012 tarihinden itibaren

bes yil sonra,

- 1 Temmuz 2012 tarihi itibariyle on yillik uzama siiresi dolmus ise 1 Temmuz

2012 tarihinden itibaren iki y1l sonra TBK m. 347 hiikmii uygulanir®,

6098 sayili TBK’ye 31.03.2011 tarihli ve 6217 Sayili Kanun ile eklenen ve 6353 Sayili
Kanun ile degistirilen Gegici Madde 2’ de “Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir
olarak sayilan kisiler ile ozel hukuk ve kamu hukuku tiizel kigileri oldugu isyeri
kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar 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
iligkin olarak sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira
sozlegmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir.”
hitkmiine yer verilmistir. Gegici maddeye gore kiracinin tacir ve tiizel kisi oldugu igyeri
kira sozlesmelerinde maddede sayili TBK hiikiimlerinin uygulanmasi 1 Temmuz 2012
tarihinden itibaren sekiz yil siire ile ertelenmisti®®. Bu erteleme siiresi igerisinde kiracisi
tacir veya tiizel kisi olan igyeri kira so6zlesmelerinde, maddede sayilan konularla ilgili
uyusmazliklarda taraflar arasindaki kira sdozlesmesi, kira s6zlesmesinde hiikiim olmamasi
halinde BK uygulanmaktaydi®. Ancak 1 Temmuz 2020 tarihi itibariyle sekiz yillik
erteleme siiresi sona ermis ve kanun koyucu da bu siireyi uzatmadigi icin TBK’nin Gegici
2. maddesinde sayilan hiikiimler artik kiracisi tacir ve tiizel kisi olan igyeri kiralarinda

uygulama alan1 bulmaktadir®®.

92 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 209; GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1232; GUMUS, s. 12.

% YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 370; ARAL/AYRANCI, s. 255; AYDOGDU/KAHVECI, s. 367;
TURKMEN, Ahmet, “6098 Sayili Tiirk Borclar Kanunu'nun Kira Sozlesmesine il{;kin Yiirtirliigii
Ertelenen Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Ankara Barosu Dergisi, S.1, 2015, s. 341; OZYAKISIR, s.
32.

% TURKMEN, s. 348-351; GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1237; AYDIN, Sona Erme, s. 33;
OZYAKISIR, s. 34.

% OZKANOGLU, Nese, “Isyeri Kiralarinda Yeni Dénem: 1 Temmuz 2020 Tarihinde Yiiriirliige Girecek
Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimleri”, www.lexpera.com, Yayin Tarihi: 15.06.2020, Erisim Tarihi:
29.09.2022, (Yeni Donem).
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4.3. Tiiketici Islemi Niteligi Tastyan Kira Sézlesmelerine Uygulanacak Kurallar

6502 Sayili TKHK m. 3 hiikmiinde tiiketici islemi, ticari veya mesleki amagla hareket
eden gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan her tiirlii s6zlesme ve hukuki

islem olarak tanimlanmistir®.

Tiiketici isleminin bu genis tanimi1 sebebiyle tiiketiciler ile ticari veya mesleki amagla
hareket eden Kkisiler arasinda yapilan kira s6zlesmelerinde TKHK’nin uygulanip

uygulanmayacagi sorusu giindeme gelmektedir.

Bir tarafini tiikketicinin diger tarafin1 da ticari veya mesleki amagla hareket eden gergek
veya tlizel kisinin olusturdugu adi kira sozlesmeleri bakimindan TKHK hiikiimleri
uygulanabilir®”. Konut ve catil isyeri kiralar1 bakimindan ise; TBK nin konut ve gatil
igyeri kiras1 hiikiimleri arasinda zaten kiraciy1 koruyan ve kiraci lehine olan emredici
hiikkiimlere yer verilmis olmasi sebebiyle TKHK hiikiimlerinin uygulanamayacagi

soylenebilir®,

% OZEL, Caglar, Tiiketicinin Korunmas1 Hukuku, Segkin Yayimcilik, B.7, Ankara 2021, s. 62-63; INAL,
H. Tamer, Tiiketici Hukuku, Seckin Yayincilik, B.3, Ankara 2014, s. 68; BAHTIYAR, Mehmet/BICER,
Levent, “Adi Is/Ticari Is/Tiiketici Islemi Ayrimi ve Bu Ayrimin Onemi”’, MUHF-HAD, C.22, S.3, 2016,
s. 396-413.

97 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 210.
% ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 210.
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5. KIRA SOZLESMESININ UNSURLARI

Kira s6zlesmesinin tanimindan yola ¢ikarak kira sozlesmesinin unsurlari; “kira
sozlesmesinin taraflarint olusturan kiraya veren ile kiracimin karsiliklt olarak
anlasmasi”, “kira sozlesmesinin konusu olan seyin kullaniminin kiraya veren tarafindan
kiraciya devredilmesi” ve “bunun karsiligi olarak kiracumin bedel 6demesi” olarak

belirtilebilir.

5.1. Kiraya Veren ile Kiracinin Karsiliklhh Olarak Anlasmasi
5.1.1. Kiraya Veren ve Kirac1 Kavramlari

5.1.1.1. Genel olarak

Kira sozlesmesinin taraflarini kiraya veren ve kiraci olusturmaktadir. Gerek kiraya veren
taraf gerekse de kiraci taraf gercek bir kisi olabilecegi gibi kamu hukukuna tabi bir kamu
tiizel kisisi ya da 6zel hukuka tabi bir tiizel kisi (ticaret sirketleri, dernek ve vakiflar gibi)
de olabilir®®.

Kira sézlesmesinin karsilikli tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sézlesme olmasindan
kaynakli olarak kira sdzlesmesinin hukuka uygun kurulabilmesi i¢in hem kiraya verenin
hem de kiracinin hukuki islem yapma ehliyetine (fiil ehliyetine) sahip olmasi

gereklidir'®. Bu kapsamda ayirt etme giiciine sahip, ergin ve kisitli olmayan kisiler kira
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sO0zlesmesi yapma hususunda tam ehliyetlilerdir™". Ayirt etme giiciine sahip olan ancak

ergin olmayan ya da kisitli olan kisiler ise yasal temsilcilerinin onay1 ile kiraya veren veya

102

kiract sifat1 ile kira sdzlesmesi yapabilirler—“. Ancak vesayet altindaki kisinin kiraya

veren ya da kiract olup olmadig1 ayirt edilmeksizin TMK m. 462 hiikmii geregince

% [NCEOGLU, Cilt I, s. 50-68; ARAL/AYRANCI, s. 261; EREN, Bor¢lar Ozel, s. 310; GUMUS, s. 37-
40; OZYAKISIR, s. 81-85.

100 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 186; AYDOGDU/KAHVECI, s. 369-370; INCEOGLU, Cilt 1, s. 50-51;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 383; TANDOGAN, s. 103; FEYZIOGLU, s. 476; OZTURK, Kira, s. 11.

101 FEYZIOGLU, s. 476; ANTALYA, O. Gokhan/TOPUZ, Murat, Medeni Hukuk (Giris-Temel
Kavramlar-Baslangi¢ Hiikiimleri) Cilt I, Se¢kin Yayincilik, B.4, Ankara 2021, s. 211; YILMAZ,
Siileyman/YILDIRIM, Abdulkerim, Medeni Hukuk-I (Baslangi¢ Hiikiimleri-Kigiler Hukuku-Aile
Hukuku), Seckin Yaymcilik, B.2, Ankara 2021; s. 121; KAYIHAN, Saban/UNLUTEPE, Mustafa,
Medeni Hukuk Bilgisi, Se¢kin Yayincilik, B.4, Ankara 2017, s. 171, (Medeni Hukuk).

12 TANDOGAN, s. 103; FEYZIOGLU, s. 476; ANTALYA/TOPUZ, 5. 216; YILMAZ/YILDIRIM, s. 123-
124; KAYIHAN/UNLUTEPE, Medeni Hukuk, s. 175.
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vasinin, bir y1l veya daha uzun siireli iiriin ve ii¢ y1l veya daha uzun siireli tasinmaz kira

sozlesmesi yapmas1 durumlarinda vesayet makaminin iznini almasi gereklidir'®,

5.1.1.2. Kiraya veren

Kiraya veren, kira s6zlesmesinin konusunu olusturan seyin kullanilmasini veya kullanim
ile birlikte o seyden yararlanilmasini kiractya birakmay iistlenen taraftir'®,

Kiraya verenin borcu, kiralanan seyin miilkiyetini degil, kullanimin1 veya kullanim ile

birlikte yararlanilmasini devretmek oldugu i¢in kiraya verenin kiralanan seyin mutlak

105

suretle maliki olmas1 gerekmez ™. Kiralanan seyin kullanimini veya kullanim ile birlikte

yararlanilmasini devretme yetkisine sahip olan kimse, miilkiyet hakki olmasa da kiraya

106

veren sifati ile kira sozlesmesi yapabilir'®. Ornegin kiralanan sey iizerinde intifa hakki

sahibi ya da alt kira s6zlesmesi yapmaya yetkili kiract miilkiyet hakkina sahip olmadiklar
halde o seyi kiraya verebilirler'®’.
Kiralanan sey tizerinde tasarruf yetkisi olmayan bir kisi de malikin rizasi ve bilgisi

108

olmaksizin o seyi kiraya verebilir°. Ancak boyle bir durumda tasarruf yetkisi olmayan

kiraya veren, kiralanan seyi teslim edemezse veya sdzlesme siiresi boyunca kullanima
hazir halde bulunduramazsa TBK m. 112 hiikmii geregince kiracinin miispet zararini

gidermek zorunda kalacaktir'®,

103 INCEOGLU, Cilt I, s. 50-51; AYDOGDU/KAHVECI, s. 370; ARAL/AYRANCI, s. 261;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 186.

104 HZYAKISIR, s. 81-82; INCEOGLU, Cilt I, s. 50; EREN, Borclar Ozel, s. 310; OZTURK, Kira, s. 12.

105 7EVKLILER/GOKYAYLA, s. 187; ACAR, Kira, s. 65; AYDOGDU/KAHVECI, s. 371; KAYAR, s.
286; ARPACI, s. 19-20; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 376; TANDOGAN, s. 11, 104; FEYZIOGLU, s. 421-
422.

106 ARAL/AYRANCI, s. 261; OZKAYISIR, s. 83.

107 OZKAYISIR, s. 83; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 187; AYDOGDU/KAHVECI, s. 371;
ARAL/AYRANCI, s. 261; EREN, Borclar Ozel, s. 310; TANDOGAN, s. 11, 104; FEYZIOGLU, s. 477-
478.

108 {NCEOGLU, Cilt 1, s. 52; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 187; AYDOGDU/KAHVECI, s. 371;
OZTURK, Kira, s. 12; GUMUS, s. 37; TANDOGAN, s. 11, 105; FEYZIOGLU, s. 422, 477.

09 {NCEOGLU, Cilt I, s. 52; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 187; GUMUS, s. 37;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 371; TANDOGAN, s. 105; FEYZIOGLU, s. 477.
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Kiraya veren, tek bir kisi olabilecegi gibi birden fazla kisi de olabilir. Ornegin payl
miilkiyet veya elbirligi halinde miilkiyet iligskisinin varlig1 halinde kiraya veren sifati

birden fazla kiside olabilmektedir'*°.

Kiralanan sey payl miilkiyete konu ise miisterek malikler birlikte kiraya verebilecekleri
gibi pay ve paydaslarin ¢cogunlugunun saglanmas: ile de kira sdzlesmesi yapilabilir'!,
Pay ve paydaslarin cogunlugu saglanarak bir karar alinip kira sdzlesmesi yapilmis ise tiim

paydaslar kira s6zlesmesi ile bagli olur ve kiractya kars1 birlikte sorumlu olurlar!!?,

Elbirligi halinde miilkiyete konu bir sey kiraya verilecek ise tiim maliklerin oybirligi ile
kira sozlesmesi yapmalar1 ya da birinin yapmasi icin diger hepsinin riza gdstermesi

gereklidir'®3,
5.1.1.3. Kirac1

Kiraci, kiralanan seyin kullanimi veya kullanim ile birlikte o seyden yararlanmasi
karsihiginda kiraya verene kira bedeli 6demeyi iistlenen taraftir'*. Boylelikle kirac1 bir
yandan kiralanan seyin kullanim1 veya kullanim ile birlikte o seyden yararlanma hakkini

elde ederken diger yandan bedel 6deme yiikiimii altina girmektedir.

Kiraya verende oldugu gibi kiraci da birden fazla kisi olabilir. Kiraci tarafi birden fazla
kisinin olusturdugu kira sozlesmelerinde, kiraya verene karsi kira bedeli ddeme

sorumlulugunun kismi mi yoksa miiteselsil mi paylasilacagi hususu 6nem arz etmektedir.

Doktrinde daha agirlikta kabul edilen bir goriise gore; kiraci tarafi birden fazla kisinin
olusturmasi durumunda, bu kiracilar miiteselsil bor¢lu olduklarini kira sdzlesmesinde

kabul etmis degillerse veya miiteselsil bor¢lu olduklar1 kanunla kabul edilmis degilse,

110 GZYAKISIR, s. 83-84; BAYRAM, Aziz Erman, “Birlikte Kira”, Ankara Barosu Dergisi, C.77, S.1,
2019, s. 103; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 383; EREN, Borglar Ozel, s. 310; FEYZiOGLU, s. 478.

UL EREN, Borglar Ozel, s. 322; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 188; INCEOGLU, Cilt I, s. 58; GUMUS,
s. 37; AYDOGDU/KAHVECI, s. 372; TANDOGAN, s. 106; FEYZIOGLU, s. 481.

12 INCEOGLU, Cilt I, s. 58; BAYRAM, s. 110; AYDOGDU/KAHVECI, s. 372;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 188; ARAL/AYRANCI, s. 261, OZTURK, Kira, s. 13.

13 EREN, Borglar Ozel, s. 322; INCEOGLU, Cilt I, s. 54; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 189; GUMUS,
s. 39; AYDOGDU/KAHVECI, s. 372; TANDOGAN, s. 108; FEYZIOGLU, s. 478.

14 OZYAKISIR, s. 85; OZTURK, Kira, s. 14; URAL CINAR, Nihal, Tiirk Bor¢lar Kanunu’ nda
Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonugclari, On iki Levha
Yaymcilik, Istanbul 2014, s. 69.
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kismi borgluluk esastir'’®. Zira bir borg iliskisinin varhigi durumunda, miiteselsil bir
sorumluluktan bahsedilebilmesi i¢in TBK m. 162 hiikmii uyarinca ya sozlesmede

116

borglularin miiteselsil bor¢lu olduklar1 kararlagtirilmis olmali**® ya da miiteselsil

borgluluk kanunda ongoriilen bir halden dogmalidir!*’

. Kira s6zlesmesinde birden ¢ok
kiracinin olmasi durumunda kiracilarin sorumlulugunun miiteselsil olduguna iligkin
kanuni bir diizenleme olmadigindan; eger kira sézlesmesinde de kiracilarin miiteselsil
bor¢lu olduklarina dair bir anlagsma yok ise kiracilar, kiraya verene kars1 kismi sekilde,
kendi paylarma diisen oranda''® borglu olurlar!®®. Sonug olarak da kiraya veren, kira
sOzlesmesinden dogan borcun tamamini tek bir kiracidan isteyemeyip, ondan sadece
kendi payina diisen kismi talep edebilir. Bu goriisii savunan yazarlar, kiraci tarafini birden
¢ok kisinin olusturdugu ticari nitelikteki kira sdzlesmesinin varligi durumunda TTK’nin

m. 7/1 hiikmii uyarinca kiracilarin miiteselsil bor¢lu olacaklarini ifade ederler'?°.

Bir diger goriise gore; birden ¢ok kiraci kiraya verene kars1 miiteselsil sorumludur. Bu
gorilisii savunan yazarlara gore; birden c¢ok kiracinin miiteselsil sorumlu olduklarina
iliskin kanunda agik bir hiikiim bulunmasa dahi kiralanan seyin ortaklasa kullanilmasi
veya tek bir kira bedelinin tespit edilmis olmasi gibi halin icaplarindan, kiracilarin

iradesinin miiteselsil sorumluluk oldugu sonucu ortaya ¢ikarilabilir!?L,

115 BAYRAM, s. 131-132; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 383; ARAL/AYRANCI, s. 263;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 373; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 189-190; INCEOGLU, Cilt I, s. 69-70;
OZYAKISIR, s. 85-86; GUMUS, s. 40-41; URAL CINAR, s. 70; OZTURK, Kira, s. 15.

116 Miiteselsil sorumlugu 6ngdren anlagma agik veya ortiilii yapilabilir. Halin icabi ortiilii bir irade beyam
olarak degerlendirilebilir. Buna gore kiracilarin miiteselsil sorumlulugu kabul ettikleri halin icabindan
anlagilabiliyorsa miiteselsil sorumluluk anlasma yolu ile kurulmus olur. Ayrintili bilgi i¢in bkz.
OZKAYISIR, s. 86-87. Ayn1 yonde bkz. ARAL/AYRANCI, s. 263.

17 EREN, Borglar Genel, s. 1230; KAYIHAN/UNLUTEPE, Borglar, s. 375-376; AYDOS, s. 174;
OZYAKISIR, s. 86.

118 Kismi borglulukta, borglulardan her biri bir biitiin teskil eden borcun yalnizca bir kismini bor¢lanmakta
olup; asil olan borglularin esit oranda borglanmalaridir. Aksi sozlesme ile kararlastirilabilir. Kira
sozlesmesinde aksine bir anlagma olmadig siirece her bir kiraci kira bedelinden esit oranda sorumludur.
Ayrintili bilgi i¢in bkz. EREN, Borglar Genel, s. 1226-1227.

119 ARAL/AYRANCI, s. 263; AYDOGDU/KAHVECI, s. 373; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 189-190;
OZYAKISIR, s. 85-86; GUMUS, s. 40-41; URAL CINAR, s. 70; OZTURK, Kira, s. 15.

120 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 383; ARAL/AYRANCI, s. 263; AYDOGDU/KAHVECI, s. 373;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 189-190; INCEOGLU, Cilt 1, s. 69-70; OZYAKISIR, s. 85-86; GUMUS,
s. 40-41; URAL CINAR, s. 70; OZTURK, Kira, s. 15.

121 TANDOGAN, s. 109; FEYZIOGLU, s. 483; BURCUOGLU, Haluk, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570
Sayili Yasaya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul 1993, s. 79; AYDEMIR, s. 48;
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Kanaatimizce birden ¢ok kiracinin bulundugu kira s6zlesmesinde miiteselsil bor¢lulugun
sOzlesme ile kararlastirilmadigi durumda kiracilarin kismi borglu olduklarini kabul etmek
daha isabetlidir. Ticari isler disindaki borg iliskilerinde TBK m. 162 hiikmii uyarinca

kismi borgluluk esas, miiteselsil sorumluluk istisnadir.

5.1.2. Taraflarin Anlagmasi

S6zlesme yapma 6zglirliigl ilkesi ¢ergevesinde ve kira sdzlesmesinin rizai bir sézlesme
niteligine sahip olmasi karsisinda 6ncelikli olarak kiraya veren ve kiraci tarafin bir araya
gelerek kira sdzlesmesi yapma konusunda birbirine uygun iradelerini karsilikli olarak

ortaya koymalar1 gereklidir.

Kira s6zlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme oldugundan kira sézlesmesinin
kurulabilmesi i¢in kiraya verenin ve kiracinin, s6zlesmenin esasli noktalarini olusturan

asli edim borglar1 noktasinda anlasmalar1 gereklidir'?2.

Bir baska deyisle, kira
sO0zlesmesinin konusunu olusturan seyin, belirli bir ticret karsiliginda kullaniminin veya
kullanim ile birlikte o seyden yararlanilmasinin devri hususunda kiraya veren ve kiracinin
karsilikli olarak anlasmalar ile kira sozlesmesi kurulmus olur'?®. Kira sdzlesmesinin
kurulmasi i¢in kiralayan tarafindan kiralanan seyin teslim edilmesi ve kiraci tarafindan
da kira bedelinin 6denmesi sart degildir'?*. Zira bu hususlar sézlesme kurulduktan sonra

edimlerin ifasi ile ilgilidir ve taraflar s6zlesmenin kurulmasi ile birlikte artik borg altina

girmis olacaklari icin bu borglarin yerine getirilmesini birbirlerinden talep edebilirler'?®.

5.1.3. Anlasmanin Sekli

Tirk Borglar Kanunu’nda kira sdzlesmesi i¢in herhangi bir sekil sarti ngdriilmemistir

olup, kira sdzlesmesi TBK m. 12 hiikmii geregince hicbir sekle tabi degildir'?®. Kira

12 EREN, Borglar Ozel, s. 321-322; OZYAKISIR, s. 92; ILKUTLU, s. 18; OZTURK, Kira, s. 16.

123 7EVKLILER/GOKYAYLA, s. 210; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 382; ARAL/AYRANCI, s. 257;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 388; TANDOGAN, s. 11; GUMUS, s. 36; DOGAN, Sona Erme, s. 10.

124 7EVKLILER/GOKYAYLA, s. 211; ARPACI, s. 20; AYDOGDU/KAHVECI, s. 388;
ARAL/AYRANCIL, s. 257; TANDOGAN, s. 11; DOGAN, Sona Erme, s. 10; ILKUTLU, s. 19.

125 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 211; AYDOGDU/KAHVECI, s. 388.

126 EREN, Borglar Ozel, s. 323; FEYZIOGLU, s. 423; TANDOGAN, s. 92; INCEOGLU, Cilt 1, s. 33;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 211; OZYAKISIR, s. 88; URAL CINAR, s. 34.
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sOzlesmesi s0zlii, yazili ya da noter huzurunda resmi sekle bagl olarak yapilabilecegi

gibi, taraflarin zimni davranislar1 ile de kurulabilir'?’.

Uygulamada o6zellikle konut ve isyeri kira sézlesmelerinin yazili sekilde yapildigi
goriilmektedir'?. Kira sézlesmesinin yazili sekilde yapilmasi, kiraya veren ve kiraci
arasinda olas1 bir uyusmazlikta ispat agisindan 6zellikle de kira bedelinin ispat1 agisindan
onem arz etmektedir. 6100 sayili HMK’nin senetle ispat zorunlulugunu 6ngordiigii 200.
madde hiikmii ¢ercevesinde kira sozlesmesinin yazili sekilde yapilmasi, taraflar igin

hukuki agidan giivence olusturmaktadir*?®

. Buna gore; hukuki bir islemden dogan alacak
hakk: miktar1 veya degeri iki bin bes yiiz Tiirk Lirasin1 gectigi takdirde senetle ispat
olunmas1 gerekir'*°. 2023 yil1 igin senetle ispat zorunlulugu ve senede kars1 tanikla ispat
yasagina iligkin parasal sinir 14.800,00 TL’dir. Dolayistyla kira sdézlesmesinden
kaynaklanan alacak hakkina iliskin bir uyusmazlikta, kira sozlesmesinin yapildigi

zamanki yillik kira bedeli senetle ispat zorunlugunun parasal sinirin1 asiyorsa bu alacak

hakkinin senetle ispat edilmesi zorunludur!®!,

Kira s6zlesmesinin konusu tasinmaz bir mal ise s6zlesmeden dogan ve sahsi nitelige sahip
kiracilik hakkmin TBK m. 312 hiikmii uyarinca tapuya serh edilmesi miimkiindiir'*2. Her
ne kadar bu serh ile kiracilik hakki ayni nitelik kazanmayacak ise de 6zellikle kiracinin
hakki, tasinmazi satin alacak sonraki maliklere kars1 kuvvetlenmis olacak ve kiraciya

133

giivence saglayacaktir™°. Ancak serhin konulabilmesi i¢in taraflarin bu yonde yazili bir

anlagsma yapmalar1 gereklidir'3. Nitekim Tapu Sicil Tiiziigi'niin 47. maddesinde

127 7Y AKISIR, s. 88; TANDOGAN, s. 92; INCEOGLU, Cilt 1, s. 33-34; AYDOGDU/KAHVECI, s. 388;
GUMUS, s. 41; EREN, Borglar Ozel, s. 323; URAL CINAR, s. 34-35; DOGAN, Sona Erme, s. 10.

128 URAL CINAR, s. 34; OZTURK, Kira, s. 9; EREN, Borglar Ozel, s. 323.
129 HZYAKISIR, s. 89; OZTURK, Kira, s. 9; ILKUTLU, s. 8-9.

130 ATALI, Murat/ERMENEK, Ibrahim, Medeni Usul Hukuku, Seckin Yayincilik, B.3, Ankara 2021, s.
258; PEKCANITEZ, Hakan/ATALAY, Oguz/OZEKES, Muhammet, Medeni Usul Hukuku, Vedat
Kitapeilik, B.5, Istanbul 2017, s. 375.

181 TANDOGAN, s. 95; FEYZIOGLU, s. 424; URAL CINAR, s. 41, OZYAKISIR, s. 90;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 389.

132 ()ZY AKISIR, s. 90; EREN, Borclar Ozel, s. 323; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 372; FEYZIOGLU, s. 417;
KAYAR, s. 286.

133 TANDOGAN, s. 96; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 211; ARPACL s. 20; FEYZIOGLU, s. 418; URAL
CINAR, s. 35.

13 EREN, Borglar Ozel, s. 323; FEYZIOGLU, s. 419; OZYAKISIR, s. 90-91.
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diizenlenen kisisel haklarin serhi i¢in aranacak belgeler arasinda tasinmaz kiralari igin

yazili sdzlesmenin varligina yer verilmistir.

5.2. Sozlesme Konusu Seyin Kullaniminin Devri

5.2.1. Kiralanan Sey

Kira s6zlesmesinin konusunu olusturan kiralanan seyler, maddi nitelikte bir degere sahip
olan taginir ya da tasinmaz mallardir'®. Bu kapsamda otomobil, bisiklet, kamera, gelinlik,
karavan, is makinasi kiralanmasi taginir kirasinin konusunu olustururken; ev veya isyeri

kiralanmasi1 taginmaz kirasina ornektir.

Kira s6zlesmesinin konusu, iiriin getirir nitelikte tasinir veya tasinmaz bir mal, bir ticari
isletme yahut da yararlanilabilir bir hak ise bu durumda iiriin kirasindan séz edilir**. Uriin
kirasinda dikkat edilmesi gereken husus, kiralanan seyden yararlanabilme yani kiralanan
seyin iirlin getirir nitelikte olmasi oldugu i¢in {iriin getirir nitelige sahip bir sey bu
ozelliginden bagimsiz olarak kiralanmis ise iirlin kiras1 degil kira s6zlesmesi (adi kira)
s6z konusu olur'®’. Zira burada kiralanan seyden yaralanma degil, kiralanan seyi kullanma
durumu vardir. Ornegin; ¢ayir ekili bir arazinin futbol sahasi olarak kullanilmak iizere
kiralanmasi, tarimsal tiretim yapilabilecek bir tarlanin otopark olarak kullanilmak ya da

odun depolamak iizere kiralanmas1 durumlarinda kira sézlesmesinden bahsedilir'®,

Bir malin tiimiiniin kiralanmasinin yani sira yalmiz bir kismimin da kiralanmasi

139

miimkiindiir*°. Ornegin bir binanin sadece bir duvarinn ilan veya reklam panosu olarak

kullanilabilmesi i¢in kiralanmasinda, yine bir binanin g¢atisinin baz istasyonu olarak
kullanilmak {tizere kiralanmasinda ya da evin bir odasimin kiralanmasinda durum

boyledir'®,

185 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 374; EREN, Borclar Ozel, s. 315; GUMUS, s. 32; INCEOGLU, Cilt I, s. 8;
ARAL/AYRANCI, s. 257; KAYAR, s. 287.

136 GUMUS, s. 32; TANDOGAN, s. 3; AYDOGDU/KAHVECI, s. 384; URAL CINAR, s. 20.

187 ARAL/AYRANCI, s. 257; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 377; EREN, Borclar Ozel, s. 316; FEYZIOGLU,
s. 412; GUMUS, s. 33.

18 FEYZIOGLU, s. 412; EREN, Borclar Ozel, s. 316; GUMUS, s. 33.
189 ARPACI, s. 16; INCEOGLU, Cilt I, s. 10; EREN, Bor¢lar Ozel, s. 316-317; ILKUTLU, s. 16

10 INCEOGLU, Cilt I, s. 10; EREN, Borglar Ozel, s. 316-317; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 376; ARPACI,
s. 16; ILKUTLU, s. 17.
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Kira sdzlesmesi, ozellikle tasinmaz kiralarinda, birden ¢ok mali igerebilmektedir!®.

Aslinda burada tasinmazin biitlinleyici parcalarinin ve eklentilerinin kira sézlesmesine

142

dahil olmas1 durumu s6z konusudur'#2. Ornegin, kiralanan bir dairenin park yeri, bodrum

katta yer alan ve o daireye 6zgiilenmis depo alani, dairenin bulundugu sitenin havuz, spor

tesisi gibi ortak yerlerinin kullanmas1 durumlarinda hal boyledir*.

5.2.2. Kiralanan Seyin Kullaniminin Devri

Kira sozlesmesi ile kiraya verenin yiikiimlendigi edim kiralanan seyin kullanimini
kiractya birakmak yani kullanim hakkini kiraciya devretmektir'*, Bir baska deyisle
kiraya verenin devretmeyi bor¢landigi1 hak, yalnizca kullanma hakkidir!*®. Dolayisiyla
kirac1 da kiraya verenden kiralanan seyin kullanim hakkini devretmesini isteyebilir.
Kiracinin kullanim hakki, ayni degil sahsi nitelikte bir haktir. Kiraci, kiralanan seyin

kullanimi kendisine birakildigi igin kiralanan seyin teslimi ile fer’i zilyet olur®.

Kiralanan seyin kullaniminin kiraciya birakilmasinin yani sira kira sézlesmesinin siirekli
bor¢ dogran bir s6zlesme niteligine sahip olmasindan dolay1 kiraya veren, sdzlesme siiresi
boyunca kiralanan seyi kullanima elverisli halde bulundurmak durumundadir’*’. Bir
baska deyisle kiralayanin kullanimi1 devretme borcu, kiralanan seyin teslimi ile sinirh
olmayip, kiraya veren sOzlesme siiresi boyunca kiracinin kullanimina elverigli bir

durumda bulundurmakla da yiikiimliidiir*é,

Kiralanan seyin kullanim1 bir zamanla, kira siiresi ile, sinirli olarak kiractya birakilmig

olmalidir'*®, Sonsuza dek siirecek bir kira sdzlesmesinin yapilmast miimkiin degildir.

141 EREN, Borglar Ozel, s. 316; OZTURK, Kira, s. 17.
142 INCEOGLU, Cilt I, s. 11; OZTURK, Kira, s. 17.
43 INCEOGLU, Cilt I, s. 11; EREN, Borglar Ozel, s. 316; OZTURK, Kira, s. 17.

144 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 376; EREN, Borgclar Ozel, s. 318; ARAL/AYRANCI, s. 258; ARPAC]I, s.
17; GUMUS, s. 34.

145 EREN, Borglar Ozel, s. 318; GUMUS, s. 34.
146 ARAL/AYRANCI, s. 258; DOGAN, Sona Erme, s. 7; EREN, Borglar Ozel, s. 318; GUMUS, s. 34.

147 TANDOGAN, s. 12; ARAL/AYRANCI, s. 258; DOGAN, Sona Erme, s. 7; ARPACI, s. 17-18;
INCEOGLU, Cilt L, s. 11-12.

148 URAL CINAR, s. 32; OZYAKISIR, s. 93-94.

149 TANDOGAN, s. 13; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 213; AYDOGDU/KAHVECI, s. 389; DOGAN,
Sona Erme, s. 7; ARAL/AYRANCI, s. 258.
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Kira siiresinin sona ermesi ile birlikte kiracinin kiralanani kiraya verene iade etme borcu

dogacaktirt®.

Kira sozlesmesi TBK m. 300 hiikiim uyarinca belirli veya belirsiz siireli olarak
yapilabilir'®!. Sozlesmede kira siiresinin ne kadar olacagi kararlastirilmis ve bu siirenin
sonunda herhangi bir bildirime gerek olmaksizin s6zlesme sona erecek ise ortada belirli
siireli bir kira sozlesmesi var demektir'®2. Kira siiresinin ne kadar olacagma iliskin
sozlesmede bir hiikiim yoksa belirsiz stireli bir kira sézlesmesi s6z konusu olup, fesih

bildirim siirelerine uyularak bu s6zlesmenin sona erdirilmesi saglanabilir'®,

5.3. Kira Bedeli

Kira sézlesmesinden bahsedebilmek i¢in kiraya veren ve kiracinin, kullanim karsiligi
olarak bir kira bedeli ddenecegini sdzlesmede mutlaka kararlastirmis olmalar1 gerekirt>.
Aksi durumda ortada bir kira s6zlesmesi yoktur. Kira sdzlesmesinin asli unsurlarindan
birini olusturan kira bedeli, kiracinin kiralanan seyi kullaniminin karsilig1 olarak kiraya

155 Kira sozlesmesinin ivazli bir sézlesme olma

veren 6demek zorunda oldugu edimdir
ozelliginden dolayi kiraci, kiraya verenin kiralanan seyin kullanimini Kiraciya devretme
borcunun karsilig1 olarak kira bedeli ddemekle yiikiimliidiir'®®. Kira bedeli unsuru kira

sozlesmesini kullanim ddiincii (ariyet) sdzlesmesinden ayirir®’.

Kira sozlesmesinde kira bedelinin 6denecegi yani kiralanan seyin kullaniminin bir bedel

karsiliginda kiraciya birakilacagi kararlagtirilmis olmasina ragmen kira bedeli miktari

150 DOGAN, Sona Erme, s. 7; ARAL/AYRANCI, s. 258; GUMUS, s. 34; OZTURK, Kira, s. 19; ILKUTLU,
s. 17.

IBLINCEOGLU, Cilt I, s. 36; DOGAN, Sona Erme, s. 7; EREN, Borglar Ozel, s. 318-319; GUMUS, s. 42.
152 INCEOGLU, Cilt I, s. 38-39; EREN, Borglar Ozel, s. 319; GUMUS, s. 42.
153 AYDOGDU/KAHVECI, s. 390; EREN, Borglar Ozel, s. 319; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 213:

154 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 377; OZYAKISIR, s. 97; GUMUS, s. 34; AYDOGDU/KAHVECI, s. 386;
FEYZIOGLU, s. 426; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 216.

155 EREN, Borglar Ozel, s. 320; ARAL/AYRANCI, s. 258; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 377; INCEOGLU,
Cilt1, s. 12; OZTURK, Kira, s. 19.

1% ZYAKISIR, s. 97; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 377; ARAL/AYRANCI, s. 258; DOGAN, Sona Erme,
s. 8.

15 TANDOGAN, s. 14; ARAL/AYRANCI, s. 258; TUNCOMAG, s. 442; INCEOGLU, Cilt I, s. 12;
OZTURK, Kira, s. 19.
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kararlastirilmamus olabilir'®®

. Bu durumda kira s6zlesmesi yine de vardir. Zira kira bedeli
miktar1 kira sdzlesmesinin esasli unsuru olmayip, kiralanan seyin kullaniminin bir bedel
karsiliginda birakilmasinin kararlastirilmis olmasi ve bu bedelin de objektif olarak
belirlenmesinin miimkiin olmasi kira s6zlesmesinin kurulmasi i¢in yeterlidir'>®. Baska bir
ifade ile kira sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in kira bedeli miktarinin belirli ya da objektif

olarak belirlenebilir olmasi gereklidir'.

Kira bedeli kural olarak para ile 6denir'®'. Bu para Tiirk Lirasi olabilecegi gibi
Cumhurbagkanligi 12.09.2018 tarihli ve 85 Sayili Kararnamesi ile Tiirk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar yayimlanana
kadar yabanci para da olabilmekteydi®?. Ancak Cumhurbaskanlig1 85 Sayili Kararnamesi
1. maddesi “Tiirkiye'de yerlesik kisilerin, Bakanlikca belirlenen haller disinda, kendi
aralarindaki menkul ve gayrimenkul alim satim, tasit ve finansal kiralama dahil her tiirlii
menkul ve gayrimenkul kiralama, leasing ile ig, hizmet ve eser sozlesmelerinde sozlesme
bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliikleri doviz cinsinden
veya dévize endeksli olarak kararlagtirilamaz.” hilkkmii uyarinca kira bedelinin yabanci

para cinsinden kararlastirilmasi yasaklanmistir.

Kira bedelinin, para disinda 6rnegin altin gibi misli esya olarak kararlastirilmas: da

miimkiindiir'®®. Hatta kira bedeli olarak bir hizmetin goriilmesi de kararlastirabilir'®4,

Ancak kira bedelinin bir hizmet edimi ile 6denmesi durumunda doktrindeki hakim goriise

165

gore kira s6zlesmesinden degil karma bir s6zlesmeden bahsedilebilecektir=*°. Yargitay

158 Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 377; FEYZIOGLU, s. 426; OZYAKISIR, s. 176.

159 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 379; ARPACL s. 18; EREN, Borglar Ozel, s. 321; GUMUS, s. 34-35; URAL
CINAR, s. 51.

160 EREN, Borglar Ozel, s. 321; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 379; GUMUS, s. 34-35; ARPACI, s. 18; URAL
CINAR, s. 51.

161 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 216; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 381; EREN, Borclar Ozel, s. 320;
ARAL/AYRANCI, s. 259; DOGAN, Sona Erme, s. 8; ARPACI, s. 18.

162 57TURK, Kira, s. 20; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 217; OZYAKISIR, s. 185-186.
183 TANDOGAN, s. 14; TUNCOMAG, s. 442; GUMUS, s. 34; INCEOGLU, Cilt I, s. 13.

164 EREN, Borclar Ozel, s. 320; ARAL/AYRANCI s. 259; ARPACI, s. 18; OZYAKISIR, s. 189;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 381.

165 EREN, Borclar Ozel, s. 320; ARAL/AYRANCI, s. 259; ARPACL s. 18; OZYAKISIR, s. 189;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 381; INCEOGLU, Cilt I, s. 13; GUMUS, s. 34.
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ise doktrindeki goriisiin tersine, kira bedelinin bir hizmet goriilerek 6denmesi durumunda

kira sdzlesmesinin varliginin kabul etmektedir®®.

166 “Kira sozlesmesinde kira bedelinin mutlaka para olmasi gerekmez. Kira bedeli para olabilecegi gibi
hizmet karsiligi olarak da kararlastirilabilir. Sozlesmede kira baglangicinin ve siiresinin yazildigi, kira
bedelinin de yapilacak hizmetler karsiligr oldugu belirtildigine gore, taraflar arasinda yapilan protokol
bashkl belge tipik bir kira sozlesmesi niteligindedir.”, Yargitay 6. HD. 25.01.2016 T., 2015/8528 E.,
2016/296 K., www.legalbank.net, Erigim Tarihi: 18.08.2022.
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6. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERINDE KiRA BEDELININ
BELIRLENMESI

6.1. Genel Olarak

Kira bedeli, konut ve ¢atil1 isyeri kira sézlesmesinin asli unsurlarindan biri olup, kiracinin
kiralanan konut veya catili igyerini kullanimi karsihifinda kiraya verene O6demekle
yiikiimlii oldugu edimdir'®’. Taraflar, konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmesini yaptiklari
esnada kira bedelinin ne oldugunu ¢ogunlukla sézlesme ile kararlagtirirlar. Genelde de

kira bedeli, para olarak belirlenmektedir.

Konut ve catili igyeri kira s6zlesmesinin taraflari, sozlesmenin kurulmasi sirasinda kira
bedelini belirlemede sozlesme zgiirliigii ilkesi geregince serbesttirler'®®. Taraflarin kira
bedelini herhangi bir sinirlamaya tabi olmaksizin diledikleri gibi belirleme serbestisi,
sozlesmenin kuruldugu ve kira bedelinin ilk kez belirlendigi anda miimkiindiir'®®. Ancak
taraflarin belirleyecekleri kira bedeli, s6zlesme 6zgiirliigiiniin genel sinirlarini olusturan
asir1 yararlanma (gabin) hiikiimlerine (TBK m. 28), irade sakatlig1 hiikiimlerine (TBK m.
30, 36, 37), ahlaka, kamu diizenine ve kisilik haklarma (TBK m. 27) aykir1 olmamak

kaydiyla gegerli olabilir'"°.

Konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmesi belirli bir siire i¢cin yapilmis olsa dahi bu siire
bittikten sonra da sézlesmenin uzamast miimkiindiir. Bu husus TBK m. 347 “Konut ve
catitl igyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli soézlegsmelerin siiresinin bitiminden en az
onbes giin once bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme ayni kosullarla bir yil igin uzatiimis
saytlir.” hitkmil ile diizenlenmistir. Hiikiimden c¢ikan sonuca gore kiraya verene,

sozlesmede belirlenen siirenin bitmesi sebebiyle sodzlesmeyi sonlandirma hakki

167 ARAL/AYRANCI, s. 296; GORMEZ, s. 67; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 377; INCEOGLU, Cilt 1, s. 12;
DILBAZ, Mikayil, Kiracinin Kira Bedelini Odememesinin Hukuki Sonugclari, Istanbul Kiiltiir
Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Yaymlanmamis Doktora Tezi, Istanbul 2022, s. 49.

1688 AYDOGDU/KAHVECI, s. 592; AKCAAL, Mehmet, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira
Bedelinde Artisa Iliskin 7161 Sayili Kanun’la Getirilen Degisikliklerin Degerlendirilmesi”, SDUHFD,
C.12, S.1, 2022, s. 363-364; ONCU, Ozge, “6098 Sayiuli Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Kira Bedelinin
Belirlenmesi”, Izmir Barosu Dergisi, Y.77, S. 2, 2012, s. 300; OKTEM CEVIK, Seda, “Tiirk Bor¢lar
Kanunu m. 344 Uyarmmca Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin Temel Esaslarin Degerlendirilmesi”,
DEUHFD, C.24, S.1, 2022, s. 41.

169 EREN, Borglar Ozel, s. 402; ONCU, s. 300, UYSAL, s. 34.
170 AYDOGDU/KAHVECI, 5. 592; EREN, Borglar Ozel, s. 402: OKTEM CEVIK, s. 41; UYSAL, s. 34.
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verilmemis, bu hak sadece kiractya tanmmustir!”!. Dolayisiyla kiraya verenin istegi
disinda kira s6zlesmesinin devam etmesi sz konusu olabilmekte iken; taraflarin istek ve
iradeleri de karsilikli olarak s6zlesmeyi devam ettirmek olabilir. Boyle bir durumda ilk
basta belirlenen kira bedelinin uzun yillarca ayn1 kalmasi beklenemeyecegi i¢in uzayan
kira dénemlerine ait kira bedelinin ne olacagi sorunu ortaya cikar!’?. Keza kira
sozlesmesinde kiract aleyhine degisiklik yapma yasaginin diizenlendigi TBK m. 343
hiikmiinde kira bedelinin belirlenmesi istisna kabul edilerek yasak kapsami digsinda

tutulmustur' ">,

Ulkemizde gegmisten bugiiniimiize kadar yasanan sosyal ve ekonomik dalgalanmalar
sebebiyle kanun koyucu tarafindan kira bedelinin belirlenmesi hususunda sinirlamalar
getiren diizenlemeler yapilmistir. Konu biitiinliigii agisindan konut ve c¢atili isyeri

kiralarinda kira bedelinin belirlenmesinin tarihsel gelisiminden bahsetmekte fayda vardir.

6.2. Kira Bedelinin Belirlenmesinin Tarihsel Gelisimi

6.2.1. 818 Sayil1 Borglar Kanunu Dénemi

818 Sayili Bor¢lar Kanunu’nun kira sézlesmesini diizenleyen hiikiimleri tasinir veya
tasinmaz ayrimi olmaksizin tiim kira iligkilerine uygulanmaktaydi ve bu hiikiimler
geregince kira sozlesmesinin taraflar1 sozlesme Ozgiirliigli ilkesi uyarinca kira
sozlesmesini diledikleri gibi diizenleme hakkina sahipti'™*. Bu dénemde taraflar kira
bedelini de sozlesme Ozgiirliigii cercevesinde genel siirlama hiikiimlerine aykir

olmamak kaydi ile serbestce belirleyebilmekteydi®”.

Ikinci Diinya Savasi ile birlikte iilkemizde yasanan ekonomik bozulma ve bunun insaat
sektorlinde yaratti1 olumsuzluklar ile hizli sehirlesmenin sonucu olarak konut ve isyeri

ihtiyacinin artmas1 kiraci tarafin aleyhine etkiler yaratmistir'”®. Bu sebepten zayif

1 GORMEZ, s. 67; OKTEM CEVIK, s. 41-42; AKCAAL, 366-367; OZTURK, Kira, s. 23.
172 OKTEM CEVIK, s. 41-42; GORMEZ, s. 67; OZTURK, Kira, s. 23.

173 EREN, Borglar Ozel, s. 402; ARAL/AYRANCIL, s. 298; AYDOGDU/KAHVECI, s. 592; GORMEZ, s.
68.

174 TANDOGAN, s. 18; TUNCOMAG, s. 443; OZYAKISIR, s. 161; OZTURK, Kira, s. 24.
175 TUNCOMAG, s. 443; TANDOGAN, s. 18; OZTURK, Kira, s. 24; OZYAKISIR, s. 161.
176 OZYAKISIR, s. 162; TANDOGAN, s. 18; ILKUTLU, s. 53.
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durumda olan kiraciyr korumak i¢in kanun koyucu, ozellikle kira bedeli hususunda
midahalede bulunmus ve 26.01.1940 tarihinde ytiriirliige giren 3780 Sayil1 Milli Koruma
Kanunu’nun 30. maddesi ile tasinmaz kira bedelini 1939 yili kira rayici ile
sinirlandirmistirt”’. Sonrasinda 3780 Sayili Kanun’da birgok kez degisiklige gidilmis,
27.02.1947 tarihinde yiiriirliige giren 5020 Sayili Kanun ile yeni bir {ist sinir belirlenmis
ancak baz1 tasmmmazlar yonlinden de bu siirlamanin uygulanmayacagi kabul
edilmistir'’8. Son olarak 01.06.1953 tarihinde yiiriirliige giren 6084 Sayili Milli Koruma
Kanunu’nun Tadili Hakkinda Kanun ile 1939 yilinda belirlenen kira bedellerine
konutlarda %100, konut disindaki yerlerde %200 artis yapilmasi 6ngoriilmiis ve konut
disindaki yerlerde 01.01.1955, konutlarda ise 01.06.1955 tarihinden itibaren Milli
Koruma Kanunu’nun 30. maddesi yiiriirliikten kaldirilarak belirlenen tarihlerden itibaren

taraflara kira bedelini belirleme noktasinda serbesti saglamistir'’®.

6.2.2. 6570 Sayil1 Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun Donemi

6084 Sayili Kanun ile kira bedelinin belirlenmesi hususunda taraflara, 1955 yilindan
itibaren serbesti taninmisti. Ancak bu donemde niifusun hizli artisi, kdyden kente gog
olaylar1 ve ticaret ve sanayi alaninda yasanan gelismeler konut ve isyeri ihtiyacini

artirmigtr 0

. Konut ve igyeri ihtiyacinin artmasina paralel olarak kira bedelinin
belirlenmesinde taraflara bir serbesti tanimanin sosyal ve ekonomik sorunlar getirecegi
ongoriisii ile kiracinin korunmasini temel alan 6570 Sayili GKHK 01.06.1955 tarihinde
yiiriirliige girmistir8?,

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un 1. maddesinde uygulama alan1 “Belediye
teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (Musakkaf
olmwyanlart  hari¢)  kiralanmalarinda  kiralyyanla  kiract  arasindaki — hukuki

miinasebetlerde bu kanun ile Bor¢lar Kanununun bu kanuna aykirt olmayan hiikiimleri

177 GORMEZ, s. 10; TANDOGAN, s. 18; TUNCOMAG, s. 444; KAYNAR, Muhammet, Konut ve Catili
Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2014, s. 10.

178 TANDOGAN, s. 18; OZYAKISIR, s. 163; OZTURK, Kira, s. 24.
179 GORMEZ, s. 11; TANDOGAN, s. 18; OZTURK, Kira, s. 24; KAYNAR, s. 11.
180 TANDOGAN, s. 18-19; KAYNAR, s. 11; OZTURK, Kira, s. 25.

181 TOKMAK, Tugge, “Kira Bedelinin Tespiti”, YUHFD, C.6, S.1, 2009, s. 217; TANDOGAN, s. 19;
GORMEZ, s. 11-12; OZYAKISIR, s. 164; ARPACI, s. 40.

37



tatbik olunur.” hitkkmii ile diizenlenmistir. Béylece Kanun’un uygulama alan1 kiralananin

bulundugu yer ve niteligi bakimmdan sinirlandirilmistirt®,

Kira bedelinin belirlenmesi hususunda da GKHK ile smirlama getirilmis ve bu
sinirlamalar m. 2 ve m. 3 ile diizenleme altina alinmistir. S6z konusu hiikiimler uyarinca
GKHK’nin uygulama alanina giren kira sdzlesmelerinde kira bedeli, 12.05.1953

tarihindeki kira rayicinden fazla olamaz*®3.

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un kira bedelini sinirlandiran m. 2 ve m. 3
hiikiimleri, s6z konusu sinirlamanin miilkiyet hakkinin 6ziine dokundugu gerekgesi ile
Anayasa Mahkemesi tarafindan 26.03.1963 tarihinde 1963/3 E. 1963/67 K. sayil1 karar

ile iptal edilmistir'®,

6.2.2.1. Anayasa Mahkemesi iptal karar1

Anayasa Mahkemesi tarafindan GKHK m. 2 ve m. 3 hiikiimlerinin iptaline iliskin
26.03.1963 T. ve 1963/3 E. 1963/67 K. sayil kararda'® 6zetle; 12.05.1953 tarihinden
sonra ekonomik sartlarin 6nemli derecede degistigine, ingaat maliyetlerinin arttigina,
Tiirk parasinin degerinin diistiigiine, esya fiyatlarinin arttigina, vergilerin yiikseltildigine
vurgu yapilarak GKHK m. 2 ve m. 3 hiikiimlerindeki sinirlamanin, degisen ekonomik
sartlar karsisinda adalet ve esitlige aykir1 durumlar dogurarak tasinmaz sahibi kimseler
arasinda huzursuzluk yarattig1 ve bu huzursuzlugun da herkesi etkiledigi gerekgesi ile
kamu yararina olmadigma kanaat getirilmis ve kira bedellerinin degisen ekonomik
sartlara gore uyarlanmasini engelleyen sinirlamanin taginmaz sahibi kimselerin miilkiyet

hakkinin dziine dokunur nitelikte oldugu ifade edilmistir'®®,

Kanaatimizce Anayasa Mahkemesi burada esas itibariyle kira bedelinin

sinirlandirilmasini Anayasa’ya aykiri bulmamis, kira bedelinin 1953 yili rayicinde

182 GOKYAYLA, Uygulama Alan, s. 1239; GUMUS, s. 22; DOGAN, Sona Erme, s. 38.

18 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 617; ARPACI, s. 40; TOPUZ, Seckin/TOPUZ, Gokgen, “Yeni Dénem Kira
Artis Oramini Smirlandiran Kanun Hiikiimlerinin Iptalinden Sonraki Hukuki Durum ve Kira Bedelinin
Belirlenmesi Amaciyla A¢ilan Davalarin Hukuki Niteligi”, Ankara Barosu Dergisi, Y.66, S.2, 2008, s.
75; TOKMAK, s. 217-218.

184 GUMUS, s. 68; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 617; SAFAROV, s. 107; TOPUZ/TOPUZ, s. 75.
185 Resmi Gazete, T. 31.05.1963, S. 11416.

188 FEYZIOGLU, s. 431-434; TANDOGAN, s. 24-25; OZYAKISIR, s. 166-169; KAYNAR, s. 19-22;
GORMEZ, s. 18-19; TOKMAK, s. 218-219.
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dondurulmus olmasinin degisen ekonomik sartlar karsisinda miilkiyet hakkinin 6ziini

zedeledigine vurgu yaparak iptal karar1 vermistir.

Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararindan sonra kira bedelinin belirlenmesi hususunda
kanun boslugu dogmus ve bu kanun boslugunu dolduracak bir kanun ¢ikarilmasi i¢in
kararin alt1 ay sonra (26.09.1963 tarihinde) yiiriirliige girecegi kabul edilmis ise de

187

herhangi bir yasal diizenleme yapilmamistir=°’. Yasal bir diizenleme yapilmadig1 i¢in

meydana gelen bosluk Yargitay Ictihatlari ile doldurulmaya ¢alisilmustir.

6.2.2.2. Yargitay’in 18.11.1964 tarihli ve 1964/2 E. 1964/4 K. sayil i¢tihad: Birlestirme
Karar

Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararindan sonra kira bedelinin belirlenmesine iliskin bir
kanun diizenlemesi yapilmadigindan, iptal kararinin yiiriirlige girdigi 26.09.1963
tarihinden Once diizenlenip bu tarihten sonra devam eden kira sézlesmelerinde uzayan
déneme ait kira bedelinin nasil belirlenecegi hususunda Yargitay daireleri arasinda ictihat

188

farkliliklar1 olusmustur=°°. Bunun {izerine ictihat farkliliklarinin giderilmesi icin i¢tihadi

birlestirme yoluna gidilmis ve 18.11.1964 tarihli ve 2/4 say1l igtihad: Birlestirme Karari

verilmistirt®®.

Ictihadi Birlestirme Karari’na gore; GKHK, kira bedelinin smirlandirilmasi esasina
dayanan ve diger hiikiimleri ytiriirliikte olan bir kanun oldugundan, 2. ve 3. maddelerin
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmis olmast GKHK m. 11 hiikmii uyarinca

uzayan kira sozlesmesinde yeni donem kira bedelinin serbestge belirlenebilecegi

187 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 618; FEYZIOGLU, s. 434; KAYNAR, s. 24; TOKMAK, s. 219-220; ONCU,
s. 301.

188 TUNCOMAG, s. 444; FEYZIOGLU, s. 440; GORMEZ, s. 20; OZER, Tiilay, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar
Kanunu’nun Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi ve 6100 Sayil Hukuk
Muhakemeleri Kanunu Hiikiimlerine Gére Kira Tespit Davasimin Niteligi”, YUHFD, C.VIII/2-1X/1, Ozel
Say1: Prof. Dr. Erhan Adal’a Armagan, 2011-2012, s. 1019.

189 18.11.1964 T., 1964/2 E., 1964/4 K. sayili Ictihad1 Birlestirme Karar1 “Tasinmaz mal kiralarmna iliskin
6570 sayui Yasamin 2 inci ve 3 iincii maddelerinin Anayasa Mahkemesince iptali kararimin yiiriirliige
girmesinden once yapilmis veya yenilenmis bulunan kira akdi siiresinin, sozii edilen iptal kararmin
yiirtirliige girmesinden sonraki bir tarihte sona ermesi dolayisiyla baslayan yeni donemde, akdin kira
parasina iliskin hiikmiiniin yenilenmeyip diger hiikiimlerinin yenilenmis olduguna, kira parasinin
stmwrlandwrilmasina iliskin boglugun bilirkisice tespit edilecek olagan rayi¢ ve bu tespit edilemezse
ekonomi esaslart ve hak ve nesafet uyarinca bilirkisi tarafindan bildirilecek kira parasi esas alinarak
hakim tarafindan doldurulmas: gerektigine karar verildi.” Resmi Gazete, T.27.11.1964, S.11867, Erigim
Tarihi: 04.10.2022.
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anlamina gelmez'%. Iptal karari ile bir kanun boslugu olusmustur ve bu bosluk TMK nin
m. 1 hiikkmii cercevesinde hakim tarafindan doldurulmalidir'®, Boylece uzayan yeni
donem kira bedeli hakim tarafindan belirlenecek olup, kira bedeli belirlenirken de bilirkisi
tarafindan tespit edilecek rayi¢ kira bedeli, eger rayi¢ kira bedeli tespit edilemiyorsa

ekonomi esaslar1 ve hak ve nesafet uyarinca bilirkisinin belirleyecegi bedel esas almir'%,

6.2.2.3. Yargitay’m 21.11.1966 tarihli ve 1966/19 E. 1966/10 K. sayili Ictihad
Birlestirme Karari

Yargitay’mn 18.11.1964 tarihli ve 2/4 sayili ictihadi Birlestirme Karari’nda, Anayasa
Mahkemesi’nin iptal kararinin yiiriirliige girdigi 26.09.1963 tarihinden 6nce yapilan kira
sOzlesmeleri incelenmistir. Bu kez 26.09.1963 tarihinden sonra yapilan ve GKHK m. 11
hiikmii uyarinca uzayan kira sodzlesmelerinde yeni donem kira bedelinin nasil
belirlenecegi sorunu ortaya c¢ikmis ve yine Yargitay daireleri arasindaki igtihat
uyusmazliklarini gidermek igin 21.11.1966 tarihli ve 19/10 sayili ictihadi Birlestirme

Karari verilmigtir'®.

190 OZYAKISIR, s. 170; GOKYAYLA, Emre, “Tiirk Bor¢lar Kanunu nun Kira Bedelinin Belirlenmesine
Iliskin  344. Maddesinin Degerlendirilmesi”, BUHFKHHD, C.9, S.103-104, 2013, s. 21,
(Degerlendirme); TUNCOMAG, s. 444; OZER, s. 1019.

11 TANDOGAN, s. 26; GORMEZ, s. 21; KAYNAR, s. 25; TOKMAK, s. 221.
12 FEYZIOGLU, s. 445; OZYAKSIR, s. 170-171; TOKMAK, s. 221; OZER, s. 1019-1020.

193 21.11.1966 T., 1966/19 E., 1966/10 K. say1li ictihad: Birlestirme Karar1 “6570 sayili Kanunun 2 ve 3
tincti maddelerini iptal eden Anayasa Mahkemesi kararimin yiiriirliige girdigi tarihten sonra yapilmis
olan gayrimenkul kira akiilerinde kararlastirilan kira bedelleri hakkinda kiralayan tarafindan kiraci
aleyhine kira stiresinin hitamindan sonraki domem igin kira parasinin tesbiti davasi agilabilecegine,

Kiralayan tarafindan kiraci aleyhine agilan ve kira parasimin tesbitine iligkin davanin gériilebilmesi igin
Kiralayan tarafindan divadan once kiraciya bir ihbar (ihtar) yapilmasi gerekmedigine,

Kiralayan tarafindan kiraci aleyhinde kira parasinin tesbiti icin her zaman dava agilabilecegine, diger
bir ifade ile, bu ddavanin kira dénemi baslangicina nazaran belli bir zaman énce veya sonra agilmasi
zorunlugu bulunmadigina, dava tarihi, davanin incelenme yeterligi bakimindan ehemmiyeti haiz olmayp,
karar altina aliman yeni kira parasimin hangi tarihten itibaren kiraciyr ilzam edecegi hususunda
ehemmiyet arzettigine,

Kiralayan, ddva dilekgesinde tesbit edilecek yeni kira parasi ile kiracimin sorumlu olmaya baslayacagi
tarihin dahi karar yerinde belirtilmesini istemis ise, mahkeme, kira parasini tesbit etmekle beraber bunun
kiraci hakkinda hiikiim ifade edecegi tarihi, diger bir ifade ile, yeni kira bedelinin hangi tarihten itibaren
kiraciyr ilzam edecegini karar yerinde géstermesi gerektigine, kiralayanin o yolda bir istegi bulunmadigt
takdirde mahkemenin yeni kiranin hangi tarihten itibaren kiraciyt ilzam edecegini belirtmesine liizum ve
mahal olmadigina,

Kiralayan tarafindan kiraci aleyhinde ac¢ilan kira bedelinin tesbiti davasinda, tesbit edilecek yeni kira
parasinin o davaya ait arzuhalin kiractya tebligini takip eden kira dénemi igin kiraciyi ilzam edecegine,
ancak arzuhalin teblig tarihi ile yeni kira doneminin bagladigi tarih arasinda onbes giinden fazla bir
siirenin gecmis olmasi gerektigine, bu fazla siirenin ise en az kiract igin diigtintip onbes giinliik siireden
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Ictihadi Birlestirme Karari’na gore; kira sozlesmesinin yapilmasi aninda taraflarca
serbestce kararlastirilan kira bedeli, sozlesmede belirlenen siire i¢in gegerli olup,
s0zlesmenin siiresi bittikten sonra kiraya veren her zaman kira bedelinin belirlenmesi i¢in

dava agabilir'®. Boyle bir davada kira bedeli, 18.11.1964 tarihli ve 2/4 sayili I¢tihad:

Birlestirme Karar’nda belirtilen esaslar ¢ergevesinde belirlenir!®. Davanin

goriilebilmesi icin kiraya verenin kiraciya ihtar gondermesi sart olmayip, ihtar

mahkemece belirlenecek kira bedelinin hangi tarihten itibaren uygulanacagi agisindan

196

Oonem tasir°°. Mahkemece belirlenecek kira bedelinin, yeni kira déneminden itibaren

uygulanabilmesi i¢in yeni kira doneminin baslamasina on bes glinden fazla bir zaman

197

kala kiraciya ihtar gonderilmis olmalidir™’. On bes giinden fazla bir zaman aranmasinin

nedeni ise kiraciya diisiinmesi ve eger s6zlesmeyi sona erdirme karar1 verirse yeterli bir

198

siireye sahip olmasini saglamaktir™°. Kiraciya boyle bir siire verilmemis ise mahkemece

belirlenecek kira bedeli sonraki uzayan donem igin uygulanabilir'®®.

6.2.3. 6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu Doénemi

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un kira bedelinin belirlenmesine getirdigi
sinirlamaya iligkin m. 2 ve m. 3 hiikiimlerinin Anaya Mahkemesi tarafindan iptal
edilmesinin ardindan meydana gelen yasal bosluk Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararlar
ile doldurulmaya ¢alisilmistir. GKHK’den ve igtihatlardan faydalanilarak diizenlenen
6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige girmesi ile birlikte
konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi hususu kanuni bir

diizenlemeye kavusmustur®®,

once mecuru tahliye edecegini yazi ile kiralayana bildirmesine yetecek kadar olmast icap ettigine, dava
arzuhali bugiinden sonra kiraciya teblig edilmis olursa kiracinin tesbit edilen yeni kira parasi ile bir
sonraki dénem igin sorumlu olacagina karar verildi.” Resmi Gazete, T. 21.11.1966, S.12490, Erigim
Tarihi: 04.10.2022.

1% TUNCOMAG, s. 457; GORMEZ, s. 46; OZER, s. 1020; TOKMAK, s. 223.

195 OZYAKISIR, s. 171-172; GORMEZ, s. 46.

196 FEYZIOGLU, s. 452; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 630; KAYNAR, s. 28; TOKMAK, s. 223.
197 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 630; OZER, s. 1020; OZTURK, Kira, s. 37.

198 OZYAKISIR, s. 172; FEYZIOGLU, s. 452; GORMEZ, s. 50; TOKMAK, s. 224.

19 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 630; KAYNAR, s. 28; OZER, s. 1021; OZKAN, s. 37.

200 GKTEM CEVIK, s. 42; GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 23-24; OZYAKISIR, s. 173; ILKUTLU, s.
60.
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Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi TBK m. 344
hiikkmiinde diizenlenerek sozlesmenin uzamasi durumunda uzayan yeni dénem kira

bedelinin hangi simirlamalar ¢er¢evesinde belirlenecegi ortaya koyulmustur?®?,

Son donemde iilkemizde yasanan ekonomik olumsuzluklar, enflasyonun artmasi, Tiirk
Lirasinin deger kaybetmesi ve emlak piyasasindaki ani ve fahis artiglar, kira bedellerinin
de fahis bir sekilde yiikselmesine sebep olmustur. Bu sebeple bozulan dengenin tekrar
tesisi i¢in devlet tarafindan kira bedelinin belirlenmesine TBK’ye 7409 Sayili Kanun ile
eklenen Gegici Madde 1 ile %25 oraninda yeni bir siirlama getirilmistir. Getirilen bu
yeni sinirlama sadece konut kirasi s6zlesmelerinde, 11.06.2022 ile 01.07.2023 tarihleri

arasinda yenilenen sozlesmelerde uygulama alani bulur.

6.3. Kira Bedelinin S6zlesmenin Kurulmasi Aninda Belirlenmesi

Konut ve catil igyeri kira sozlesmesi yapmak iradesi ile bir araya gelen ve s6zlesmenin
taraflarini olusturan kiraya veren ve kiraci, sozlesme 6zgiirliigii ilkesi uyarinca igerigini
diledikleri gibi kararlastirdiklar1 bir sézlesme kurabilirler. Dolayisiyla taraflar konut ve
catili igyeri kira soOzlesmesinin kurulmasi aninda kira bedelini de serbestce

kararlastirabilirler?®?,

Sozlesme ozglirligl ilkesi uyarinca konut ve ¢atili isyeri kira sézlesmesinin kurulmasi
aninda kira bedelinin serbestge kararlastirilabilmesi baslangi¢ kira bedeli icin gecerli
olup, taraflar her ne kadar baslangigta kira bedelini kararlastirmada serbest ve bunu
sinirlandiran 6zel bir diizenleme bulunmuyor ise de sozlesme Ozgiirliiginiin genel

stmirlamalarina aykir1 hareket edemezler®®,

Konut ve catili isyeri kira sézlesmesinde baslangic kira bedeli, sozlesme 6zgiirliigi
ilkesine genel bir sinirlama getiren TBK m. 28’de diizenlenen asir1 yararlanma hiikmiine

aykirt olmamak sartiyla serbestge belirlenebilir®®, TBK m. 28 hiikmiine gore, asiri

201 GUMUS, s. 70; ARAL/AYRANCI, s. 298; KAYAR, s. 292; ONCU, s. 311.

202 AYDOGDU/KAHVECI, s. 592; AKCAAL, s. 364; OZEN, Burak, “Kira Bedelinin Artisina Iliskin
Sozlesme Sartlart ve Sozlesme Uyarinca Gergeklesen Kira Bedeli Artisinin Kira Tespit Davasi Sonucunda
Gergeklesen Kira Bedeli Artisindan Ayiwrt Edilmesi”, MUHF-HAD, C.22, S.3, 2016, s. 2035; UYSAL, s.
34,

203 L KUTLU, s. 67; OZTURK, Kira, s. 69; UYSAL, s. 34-35; KAYNAR, s. 63.

24 INCEOGLU, Cilt IL, s. 133; GORMEZ, s. 74; KAYNAR, s. 63; OZYAKISIR, s. 193; TOPUZ/TOPUZ,
s. 80.
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yaralanma halinin kabulii i¢in sézlesmede taraflarin yiikiimlendigi edimler arasinda agik
bir oransizlik bulunmasi, baska bir ifade ile bir edimin diger edimden acgik bir sekilde
fazla olmas1 (objektif unsur) ve bu oransizligin zarar gérenin zor durumda kalmasindan,
deneyimsizliginden ya da diislincesizliginden kaynaklanip diger tarafin zarar gérenin bu

ozel hallerinden yararlanmak kast1 ile hareket etmesi (siibjektif unsur) gereklidir?®®

. Asir
yararlanma durumunda zarar goren iki sekilde hareket edebilir. Ya sozlesmeyi iptal
ettigini kars1 tarafa bildirerek edimin geri verilmesini isteyebilir ya da s6zlesme ile baglh

kalarak edimler arasindaki oransizligin giderilmesini isteyebilir?®.

Konut ve c¢atili igyeri kira sozlesmelerinde asir1 yararlanma durumu genelde kira
bedelinin fahis bir sekilde kararlastirilmasi seklinde goriilebilir. Konut ve catili isyeri kira
sozlesmelerinde baslangigtaki kira bedeli asir1 yararlanma hiikmiine aykir1 olarak
belirlenmis ise kiraci (genelde zayif konumda olan taraftir) ya sézlesmeyi iptal ederek
0dedigi kira bedellerini geri isteyebilir ya da sdzlesmeyi devam ettirmek istegiyle kira

bedelinin indirilmesini isteyebilir?®’.

6.4. Kira Bedelinin S6zlesmenin Uzamasi1 Durumunda Belirlenmesi

Konut ve catili igyeri kira sézlesmesi, TBK m. 347 hiikmii uyarinca kiraci tarafindan
sOzlesme siiresinin bitiminden en az on bes giin dnce bildirimde bulunulmadig: takdirde

sozlesme aym kosullarla bir y1l igin uzatilmis say1lir?®

. Buradan ¢ikan sonuca gore, konut
ve catilt igyeri kira sOzlesmesi, so6zlesme siliresinin bitmesi ile kendiliginden sona
ermemekte, fesih hakkinin sadece kiraciya taninmasi sebebiyle kiraya verenin rizasi
disinda uzayabilmektedir. Konut ve catili igyeri kira s6zlesmesinin uzamasi ve belki de
yillarca devam etmesi durumunda kira bedelinin aym1 kalmasi kiraya verenden

beklenemeyecegi i¢in uzayan yeni donemler i¢in kira bedelinin nasil belirlenecegi sorunu

205 ACABEY, Besir, “dsurt Yararlanma (TBK. m. 28)”, MUHF-HAD, Ozel Say1: Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a
Armagan, 2012, s. 108; AYAN, Mehmet, Bor¢lar Hukuku (Genel Hiikiimler), Seckin Yayincilik, B.11,
Ankara 2016, s.191; EREN, Borg¢lar Genel, s. 437-440.

206 ANTALYA, s. 421; EREN, Borglar Genel, s. 441-442; ACABEY, s. 112.
27 OZEN, s. 2035; OZYAKISIR, s. 195; TOPUZ/TOPUZ, s. 80.
208 AKCAAL, s. 366; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 634; OKTEM CEVIK, s. 41; KAPANCI, K. Berk, “Bir

Yildan Uzun siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Tiirk Lirasi Uzerinden
Belirlenmesinde TBK m. 344 f 1 c. Son’ un Yorumlanmas:”, InUHFD, C.6, S.4, 2015, s. 810.
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ortaya ¢ikmigtir?®®

. Uzayan yeni donemler i¢in kira bedelinde artis yapilmasi kaginilmaz
oldugu i¢cin TBK m. 343 hiikkmiinde kira sdzlesmesinde kiraci aleyhine degisiklik yapma
yasag1 diizenlenirken kira bedeli bu yasagin kapsami disinda birakilmistir?'?, Bu sebeple
kanun koyucu, konut ve ¢atili igsyeri kira s6zlesmesinin uzamasi durumunda kira bedelinin

belirlenmesi esaslarini1 TBK m. 344 hiikmii ile diizenlemistir.

Konut ve catili igyeri kira sozlesmesinde kira bedelinin belirlenmesini diizenleyen TBK

m. 344 hiikmii soyledir:

“Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalari,
bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim
oramni ge¢memek kosuluyla gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun stireli kira

sozlesmelerinde de uygulanir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir onceki kira yiinin
tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim oranmini gecmemek
kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu goz oniine alinarak hakkaniyete gore

belirlenir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun
stireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her beg
yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim orani, kiralananin durumu ve emsal
kira bedelleri goz oniinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her beg yildan
sonraki kira yuinda bu bi¢cimde belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere
gore degistirilebilir.

Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilmissa 20/2/1930 tarihli ve 1567
sayili Tiirk Parasimin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak

sartiyla, bes yil ge¢medikce kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak, bu Kanunun,

209 GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 19-20; INCEOGLU, Murat/BAS, Ece, “Bor¢lar Kanunu Uyarinca
Kira Parasinin Belirlenmesi”, Prof. Dr. Sener Akyol’a Armagan, Filiz Kitabevi, Istanbul 2011, s. 523;
DOGAN, Murat, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Iliskin
Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, MUHF-HAD, Ozel Say1: Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, 2011, s.
512; KAYNAR, s. 63;

210 INCEOGLU, Cilt 11, s. 122-123; GUMUS, s. 64; GORMEZ, s. 68; ODABASI, Aybiike, “Konut ve
Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi ve Tespit Davas:”, KUHFD, C.9, S.17-18, 2018, s.
63.
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“Aswri ifa giicligii” baslikly 138 inci maddesi hiikmii saklidir. Bes yil gegtikten sonra kira
bedelinin belirlenmesinde, yabanct paranin degerindeki degisiklikler de goz oniinde

’

tutularak ticiincii fikra hiikmii uygulanir.”.

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 344. maddesi konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmesinin
yenilenmesi durumunda uygulama alani bulabilir?!!. S6zlesmenin uzayan dénemlerinde
kira bedelinin belirlenmesine kiracinin korunmasi amaciyla siirlamalar getiren TBK m.

344 hiikmii nispi emredici niteliktedir?*?

. Hiikmiin nispi emredici niteligi geregi kiracinin
aleyhine olacak sekilde hiikiimde O©ngoriilen sinirlamalarin  iizerinde anlagma
yapilamaz®®®. Bu sekilde kanuni siirlamalarin {izerinde yapilan anlasmalar hiikiimde de
acikca ifade edildigi iizere sinirlamay1 asan kisim yoniinden gecersizdir?®. Hiikiimde
sadece kanuni smirlamay1 asan kismin gegersiz oldugu ifade edildigi i¢in buradaki

gecersizlik yaptirimi kismi butlandir?®,

Tiirk Borglar Kanunu’nun 344. maddesi uyarinca konut ve gatili igyeri kira sdzlesmesinin
yenilen donemlerinde kira bedelinin belirlenmesinde, kira sézlesmesinde artisa iligkin bir
hiikmiin olup olmamasina, s6zlesme siiresinin bes yildan uzun siireli olmasina ya da bes
yildan sonra yenilenmesi durumuna ve kira bedelinin yabanci para cinsinden

kararlastirilmasina gore farkli esaslar kabul edilmistir.

6.4.1. Kira Sozlesmesinde Kira Bedelinin Artisina Iliskin Hiikiim Bulunmasi

6.4.1.1. Taraflarca kararlastirilan artigin tist sinir1

Konut ve catili igyeri kira sozlesmesinde taraflar, sozlesmesinin uzamasi durumunda yeni
kira doneminde uygulanacak kira bedelinin artisina iligkin bir hilkkme yer vermis
olabilirler. Taraflarin kira bedelinin artis1 konusunda anlagsmalar1 durumu TBK m. 344 f.1
hiikmiinde diizenlenmis ve taraflarin kararlagtirdiklar1 artis oraninin, bir 6nceki kira

yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini

21 ONCU, s. 311; KAYNAR, s. 47; GORMEZ, s. 70; ILKUTLU, s. 67.
22 INCEOGLU, Cilt I1, s. 129; ODABASI, s. 64; UYSAL, s. 40-41; GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 27.

213 KASAK, Fahri Erdem, Sézlesme Ozgiirliigiiniin Sinirt Olarak Kanunun Emredici Hiikiimlerine
Aykirlik, On ki Levha Yaymcilik, Ankara 2019, s. 289.

214 GORMEZ, s. 72; ODABASI, s. 64.
215 EREN, Borglar Ozel, s. 403; KASAK, s. 397; OZYAKISIR, s. 200; KAPANCI, s. 816.
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gecmemek kosuluyla gecerli olacagi hiikkme baglanmistir?®. Kanun koyucu burada,
taraflarca kira artig1 kararlastirilmis olsa da sinirli bir artis yapilabilecegini kabul ederek,

artisa bir iist sinir getirmistir?®’,

Taraflarin kira bedelinin artisina dair yaptiklar1 anlagsmalar, sadece ilk uzama yili i¢in

degil sozlesme iliskisi devam ettigi siirece yenilenen her kira déneminde uygulanir?®,

Konut ve catili igyeri kira s6zlesmesinde taraflarca kararlastirilan kira artig orani, bir
onceki kira yilmin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim

oranmi?*® gegemez?%

. Baska bir ifade ile taraflar s6zlesmede her yil kira bedelinin belirli
bir oranda veya miktarda arttirillacagini kararlagtirmig ve bu artis orani bir dnceki kira
yilinin tiikketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oraninin
izerinde ise kira artisi, tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim

oraninda gerceklesir??,

Ornegin; sozlesmede kira artis oraninmn %20 olacagl
kararlagtirllmis ve bir Onceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oraninin %17 olmasi durumunda, yenilenen donem igin
uygulanacak kira artis oran1 %17 olur. Ancak sozlesmede tiiketici fiyat endeksindeki on
iki aylik ortalamalara gore degisim oraninin altinda bir oran belirlenmis ise kira artisi,

222 Ornegin; sdzlesmede kira artis

s0zlesmede kararlastirilan oran iizerinden gergeklesir
oraninin %20 olacagi kararlastirilmis ve bir 6nceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki
on iki aylik ortalamalara gore degisim orani1 %25 ise yenilenen donem i¢in uygulanacak

kira artis oran1 %20 olur.

216 GUMUS, s. 70; ARAL/AYRANCI, s. 298; AKCAAL, s. 368; ILKUTLU, s. 67.

27 HZYAKISIR, s. 200; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 634; INCEOGLU/BAS, s. 527; DOGAN,
Degerlendirme, s. 513; AYDOGDU/KAHVECI, s. 600.

218 INCEOGLU, Cilt 11, s. 127; GORMEZ, s. 76; OZEN, s. 2037; KILIC OZTURK, Gizem, “Kira Tespit
Davasi ve Esaslar1”, TBB Dergisi, C.29, S.129, 2017, s. 244, ONCU, s. 320.

219 17/1/2019 tarihli ve 7161 sayili Kanun ile TBK’ nun 344. maddesinin birinci ve ikinci fikrasinda yer
alan “iiretici fiyat endeksindeki artig” ibareleri “tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore
degisim” seklinde degistirilmistir.

220 EREN, Borglar Ozel, s. 403; OZEN, s. 2037; KAYA, Ilkay, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira
Bedelinin Belirlenmesi”’, BUHFD, C.9, S.123-124, 2014, s. 184; OKTEM CEVIK, s. 52.

21 7EVKLILER/GOKYAYLA, s. 242; INCEOGLU/BAS, s. 527; GUMUS, s. 70; DOGAN,
Degerlendirme, s. 513; ODABASI, s. 63-64.

222 INCEOGLU, Cilt IL, s. 129; KAYNAR, s. 65; KILIC OZTURK, s. 245; UYSAL, s. 48.
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Konut ve catili igyeri kira sozlesmesinde kararlastirilan kira artis orani tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gecerse, bu kisma iligkin
anlasma gegersizdir??®. TBK m. 344 f.1 hiikmii nispi emredici nitelikte oldugundan
buradaki gecersizlik yaptirimi kismi butlandir??®. Taraflar arasindaki sézlesme tamamen
ortadan kalkmamakta, kararlastirilan kira artist kanun hiikmiinde Ongoriilen sinira
cekilmektedir?®. Kiraci, kanuni smir olan tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gére degisim oraninin {lizerinde bir oranda ya da miktarda kira bedeli dder

ise, 0dedigi fazla miktar1 sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore kiraya verenden talep

edebilir??®,

Kira bedelinin artisina iligkin anlasma, konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmesinin kurulmasi
anminda yapilabilecegi gibi sdzlesme siiresince sonradan da yapilabilir??’. Taraflarm
sOzlesme siiresinin sonunda yeni doneme iliskin yeni bir kira bedeli belirlemis olmalar1
durumunda da kira bedeli, bir 6nceki yilin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranini asmayacak sekilde gegerli olur??®. Taraflar arasinda
sonradan kanuni sinir1 agar vaziyette kira artis orani veya yeni bir kira bedeli belirlenmesi
ve kiracinin da bunu 6demesi zimni bir anlagma olarak nitelendirilemez??®. Ancak
doktrindeki bir goriise gore, kira sozlesmesinin kurulup, tasinmazin teslim edilmesinden
sonra yeni doneme iligkin kira bedelinin artiginin taraflar arasinda kararlastirilmis olmasi
durumunda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini agsa

bile kararlastirilan artis oran1 gegerli olmalidir®®.

Kiraci aleyhine zimni bir anlagsma yapilamamasina karsilik, lehine olacak sekilde agik

veya zimni bir anlagma yapilmasi miimkiindiir. Kiraci s6zlesmede kararlastirilan kira artis

223 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 634; ILKUTLU, s. 68; KAYA, s. 184.

24 EREN, Borglar Ozel, s. 403; OZYAKISIR, s. 200; KAPANCI, s. 816; AKCAAL, s. 372. Kismi butlanda,
bir s6zlesmenin bazi boliimlerinin kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine veya kisilik
haklarina aykir1 ya da imkansiz olmas1 durumunda, sézlesmenin diger bdliimlerinde boyle bir aykirilik
ya da imkansizlik yoksa sozlesme ayakta tutulup sadece aykirilik teskil eden o boliimler gegersiz olur.
Ayrintili bilgi i¢in bkz., EREN, Borglar Genel, s. 354 vd.

225 EREN, Borglar Ozel, s. 404; INCEOGLU, Cilt II, s. 128; ILKUTLU, s. 68; OZEN, s. 2037.
226 GORMEZ, s. 79; KAPANCI, s. 816; OZTURK, Kira, s. 71; UYSAL, s. 47.

27 INCEOGLU, Cilt II, s. 129; OZEN, s. 2038; OKTEM CEVIK, s. 52.

228 OKTEM CEVIK, s. 52; GORMEZ, s. 79; INCEOGLU, Cilt 1L, s. 129.

229 INCEOGLU, Cilt 11, s. 129; OKTEM CEVIK, s. 52; UYSAL, s. 47; ODABASI, s. 64.

230 (hZEN, s. 2038-2039.
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oranindan daha diisiik bir oranda artis yaparak yeni donem kira bedelini 6demis ve kiraya
veren de bu 6demeleri ihtiraz1 kayit koymaksizin veya dava agmaksizin uzunca bir siire
kabul etmis ise artik taraflar kira bedeli hususunda zimnen anlasmis kabul edilir®:.
Yargitay Hukuk Genel Kurulu ise verdigi bir kararda®®? “Kiracimn kirayr artirarak
odemede bulunmasi ve kiralayanin da bunu hicbir kayit ve kosul ileri siirmeden kabul
etmiy olmasi, dogmus ve varligin siirdiiren bu dava agma hakkinin yitirilmesine neden

olmayacag: gibi taraflar arasinda yeni sartlarla akdedilmis bir kira sézlesmesinin

varligini kabule de yeterli degildir.” goriisiine yer vermistir.

Konut ve gatili igyeri kira sozlesmesinde kira bedeli artis orani belirlenmis ancak bu
artisin her y1l degil de &rnegin iki yilda bir yapilacagi kararlastirilmis olabilir?®3, Béyle
bir durumda TBK m. 344 f.1 hiikkmii yine uygulanir ve kira artisinin ne zaman yapilacagi
bakimindan taraflarin iradeleri dogrultusunda ikinci yilin sonunda kira bedeli, bir 6nceki
yilin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini

gecmeyecek sekilde arttirilir?34,

Tiirk Borglar Kanunu m. 344 f.1 hiikmiinde 6ngoriilen tiiketici fiyat endeksindeki on iki
aylik ortalamalara gore degisim oraninin diismesi durumunda bunun kira bedeline nasil
yanstyacagl hususu onemlidir. Boyle bir diisiis olmasi durumunda, kira s6zlesmesinde
kira bedelinin indirilecegi kararlastirilmis ise s6zlesme hilkmii uygulanir ancak; sadece
kira bedelinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oraninda
arttirtlacagina iliskin bir hiikiim varsa kira bedelinden indirime gidilmez, onceki kira

bedeli 5denmeye devam edilir?®,

6.4.1.2. Bir yildan uzun siireli kira sdozlesmelerinde artis

Tirk Borglar Kanunu m. 344 f. 1 c. 2 hilkkmii uyarinca, konut ve ¢atili isyeri kira

sOzlesmesinin yenilenmesi durumunda kira bedelinin hiikiimde Ongoriildiigii sekilde

21 OZTURK, Kira, s. 72; INCEOGLU, Cilt IL, s. 129; ODABASL, s. 64; OKTEM CEVIK, s. 53-54.

22 Yargitay HGK. 09.02.2005 T., 2004/23 E., 2005/48 K., www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 15.10.2022.
23 INCEOGLU, Cilt 11, s. 134; GORMEZ, s. 84; OKTEM CEVIK, s. 56.

24 OKTEM CEVIK, s. 56; INCEOGLU, Cilt 11, s. 134; GUMUS, s. 71; GORMEZ, s. 84.

25 GORMEZ, s. 84-85; INCEOGLU, Cilt 11, s. 135-136; OKTEM CEVIK, s. 58.
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sinirl artisi bir yildan uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulamir?®®. Baska bir ifade
ile bir yildan daha uzun siireli bir konut veya catili igyeri kira s6zlesmesi yapan taraflarca,
so0zlesme siiresi igerisinde uygulanacak kira artis1 belirlenmis ise bu artig bir 6nceki yilin
tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gecemez?’.
Boylece kira bedelinin belirlenmesinde kabul edilen sinirli artis esasi, sadece kira

sO0zlesmesinin uzayan donemlerinde degil, sdzlesme siiresi igerisinde de uygulama alani

bulur.

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun doneminde Yargitay tarafindan verilen
kararlarda®®, bir yildan daha uzun siireli kira s6zlesmesi yapilmasi ve sozlesme siiresi
icerisinde her bir yilin kira bedelinin ayr1 ayri belirlenmesi ya da ne sekilde
belirlenecegine iliskin bir hiikiim bulunmasi durumunda, bunun sézlesme serbestisi ilkesi
geregince gegerli oldugu ve taraflarin s6zlesme ile baglilik kurali geregince buna uymak

zorunda olduklari ifade edilmistir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 344 f. 1 ¢. 2 hiikkmii uygulamasi doktrinde goriis ayriliklarina
sebep olmustur. Bir goriise gore?*°, bir yildan daha uzun siireli konut ve ¢atili isyeri kira
sOzlesmesinde her bir yil icin ayri ayr1 kira bedeli ya da artis orami serbestge
kararlastirilabilir. Ornegin, {i¢ y1l siireli bir konut veya catili isyeri kira sdzlesmesinde
taraflar ilk yil i¢in 5.000 TL, ikinci yil i¢in 6.000 TL ve ti¢ilincii y1l i¢in 7.000 TL kira
bedeli belirleyebilir ya da her yil i¢in %20’lik bir artis orani kararlastirabilirler. Kira
bedelinin belirlenmesini sinirlayan TBK m. 344 f. 1 c. 1 hiikkmii konut ve catili igyeri kira
sOzlesmesinin uzayan yeni donemleri i¢in gegerlidir. Belirli siireli olarak yapilmis bir
konut ve catili igyeri kira sozlesmesi, TBK m. 347 hiikmii uyarinca kiracinin kira
stiresinin bitiminden en az on bes giin 6nce bildirimde bulunmadig1 durumda bir y1l i¢in

uzamis sayilir. Dolayisiyla bir yildan uzun siireli bir konut ve catili igyeri kira

26 KAYNAR, s. 65-66; OZYAKISIR, s. 196; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 243; KAYA, s. 184;
ODABASI, s. 64.

27 INCEOGLU/BAS, s. 527; KILIC OZTURK, s. 246; GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 37; GUMUS, s.
71; GORMEZ, s. 82.

28 Yargitay HGK. 12.12.1990 T., 1990/3-527 E., 1990/627 K.; “Birden ¢ok yili kapsayan kira
sozlesmelerinde her bir yilin kira bedeli agik¢a gosterilmis veya miktarimin agik¢a belirlenmesini

saglayacak artis kurali getivilmis ise, getirilen bu artis kuralina taraflarin, “sézlesmeye baghlik” kural
geregi uymalart zorunludur.”, Yargitay HGK. 09.02.2005 T., 2004/23 E., 2005/48 K.; Yargitay 3. HD
11.12.2003 T., 2003/14177 E., 2003/14243 K., www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 15.10.2022.

2% OZYAKISIR, s. 198-199; KAPANCI, s. 826-830.
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sOzlesmesinin uzama yili, kira sézlesmesinde belirlenen siirenin sona ermesi ile baslar.
Bundan dolayi kira bedelinin belirlenmesini sinirlayan TBK m. 344 f. 1 ¢. 1 hiikmii de
ancak uzama yili i¢in uygulanabilir. Bir y1ldan daha uzun siireli konut ve ¢atil1 igyeri kira
s0zlesmesi yapan taraflarin, s6zlesmede siiresi igerisinde her bir yil i¢in kararlastirdiklar
kira bedeli ya da uygulanacak artig oran1t TBK m. 344 f. 1 c. 1 hiikkmiindeki sinirlamaya

tabi olmaksizin gecerlidir.

Doktrindeki diger goriise gore??, bir yildan uzun siireli konut ve catili isyeri kira
sozlesmesinde taraflar ancak ilk yila iligkin kira bedelini kararlastirmada serbest olup,
sOzlesme siiresi igerisinde ilk yi1ldan sonraki yillar i¢in ayr1 ayri belirlenen kira bedelleri
ya da uygulanacak artis oran1 TBK m. 344 f. 1 c¢. 1 hiikmiindeki sinirlamaya tabidir.
Ornegin, ii¢ y1l siireli bir konut veya gatil1 isyeri kira sézlesmesinde ilk yil igin 5.000 TL,
ikinci yil i¢in 6.000 TL ve iiclincii y1l i¢in 7.000 TL kira bedeli ya da %25’lik bir artis
orani kararlastirilmigsa ve tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore
degisim oran1 %15 ise ikinci yilin kira bedeli ne 6.000 TL ne de 6.250 TL olabilir; %15
artis oran1 uygulanarak kira bedeli en fazla 5.750 TL olabilir. Bu goriisii savunan
yazarlarin gerekcesi, TBK m. 344 f. 1 c. 2 hiikmii uyarinca siirlamaya iliskin kuralin bir
yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanacagini 6ngéren hiikmiin
koyulmus olmasidir. Bu goriisii savunan yazarlar, her yila iligskin kira bedelinin ya da artis
oraninin sinirlamaya tabi olmaksizin serbestce kararlastirilmasini kabul etmenin kanuna

kars1 hile olusturacagini ve emredici hiikiimlere aykir1 olacagini ifade ederler.

Kanaatimizce ikinci goriis daha isabetlidir. Zira kanun koyucu TBK m. 344 f. 1 c. 2’de
acikca, kira bedelinin arttirilacagi oran veya miktar konusunda taraflarin yaptig
anlagsmanin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani kadar
sinirlandirilmasinin bir yildan uzun siireli kira sézlesmelerinde de uygulanacagini hiikiim

altina almistir.

240 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 243; INCEOGLU, Cilt I1, s. 133-134; GUMUS, s. 71; OZEN, s. 2047;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 600; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 636; RUHI/RUHI, s. 421; GORMEZ, s. 83.
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6.4.2. Kira Sézlesmesinde Kira Bedelinin Artisina iliskin Hiikiim Bulunmamasi

6.4.2.1. Kira bedelinin artis1

Konut ve catili igyeri kira sozlesmesinde taraflarca kira bedelinin artigina iligkin bir
anlagsma yapilmamais olabilir. Bu durum iki sekilde kendini gosterebilir. Taraflar ya uzama
donemlerinde kira bedelinin arttirilacagi kararlastirmamislardir ya da artis yapilacagini

kararlastirmis ancak artis oran1 veya miktarini belirlememislerdir®*.

Kira sozlesmesinde kira bedelinin artisina iligkin bir anlagsmanin bulunmamasi durumda
kira bedelinin nasil belirlenecegi TBK m. 344 f. 2 hilkkmiinde diizenlenmistir. Buna gore
taraflar kira bedelinin artis1 konusunda bir anlasma yapmamus ise kira bedeli bir dnceki
kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim oranini

gecmemesi sartiyla hakim tarafindan belirlenir?*2,

Tiirk Borglar Kanunu TBK m. 344 f. 2 hiikmii geregince kira bedeli, hakim tarafindan
kiralanan konut veya catili isyerinin durumu g6z oniinde bulundurularak hakkaniyete
gore belirlenir?3. Ancak hakim kira bedelini belirlerken bir 6nceki yilin tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranimin iizerinde bir artisa

244

hiikmedemez“*". Burada hakime tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore

245 Ornegin, tiiketici fiyat

degisim orani ile smurli bir takdir yetkisi verilmistir
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim oraninin %15 olmas1 durumunda
hakim kiralananin durumu geregi hakkaniyete uygun diye %20 oraninda bir artisa karar

veremez. En fazla %15 oraninda artiga hitkkmedebilir.

Hakimin kira bedelini belirlerken tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara
gbre degisim oraninin lizerinde bir artisa karar verememesine karsilik, kiralanan konut
veya gatili igyerinin durumuna gore hakkaniyet gerektiriyorsa tiiketici fiyat endeksindeki

on iki aylik ortalamalara gore degisim oranimin altinda bir artigsa karar vermesi

21 GORMEZ, s. 85; KAYA, s. 186; ONCU, s. 325; GUMUS, s. 74.
22 GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 34; UYSAL, s. 72; KAPANCI, s. 816.

243 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 637; ARAL/AYRANCL s. 298-299: AYDOGDU/KAHVECI, s. 602;
[LKUTLU, s. 69.

244 EREN, Borglar Ozel, s. 404; GUMUS, s. 74; INCEOGLU/BAS, s. 531; OZTURK, Kira, s. 79.

25 GORMEZ, s. 87; OZYAKISIR, s. 206; DOGAN, Degerlendirme, s. 513; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
S. 244.
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miimkiindiir?*®. Hakimin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore
degisim oraninin altinda bir artisa karar verebilmesi enflasyonun yiiksek oldugu donemler

247 GKHK’nin yiiriirliikkte oldugu dénemde Yargitay tarafindan

i¢in oldukc¢a 6nemlidir
enflasyonun yiiksek oldugu dénemlerde verilen kararlarda®® hak ve nesafet kurallarina

uygun diisecegi gerekgesi ile kira artisin1 %65 ile sinirlandirilmistir.

Kira sozlesmesinde kira bedelinde artis yapilacagina dair bir hiikmiin olmamasi
durumunda, tliketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oraninda
diisiis olmasi1 halinde kiracinin kira bedelinin indirilmesi talebi karsisinda hakimin kira

bedelinde indirim yaparak karar verebilmesi miimkiindiir?*°.,

6.4.2.2. Bir yildan uzun siireli kira s6zlesmesinde artig

Bir yildan daha uzun siireli olarak yapilan bir konut veya catili igyeri kira s6zlesmesinde
taraflar kira bedelinin artigina iliskin bir anlagmaya yer vermemis olabilirler. Boyle bir
ihtimalde kira bedeli, kira sdzlesmesinde belirlenen siirenin sonunda TBK m. 344 f. 2

250

hiikkmii uyarinca belirlenir®°. Ornegin, taraflar arasindaki konut veya gatili igyeri kira

sO6zlesmesinin 3 yillik oldugu bir durumda, sézlesmede kira bedelinin artisina iliskin bir

246 INCEOGLU, Cilt 11, s. 136; OKTEM CEVIK, s. 58; ODABASL s. 66; KAYNAR, s. 69.

247 ALTAS, Hiiseyin, “Kira Parasi Artislarimin Sinirlanmas:”, AUHFD, C.49, S.1-4, 2000, s. 98, (Kira
Paras1); GUMUS, s. 74; OKTEM CEVIK, s. 59.

28 “Gelirlerdeki artis, endeksteki artisin altinda kalan ve biiyiik bir ¢ogunlugu teskil eden kiracilarin
yasamlarmin korunmasi ve kira parasini 6deyemez duruma sokulmalarindaki kamu yarari ve kiralayanin
ayni donemde tasinmaz malinda deger artisi ve bunun miktar: da dikkate alinarak; endeksteki artisin
gelirdeki artisin ¢ok iistiinde oldugu ve normal kazang olgiilerini de astigr domemlerde, bir yarar
denklestirmesi saglayabilmek icin, ileri siiriiliip kanitlanmig 6zel bir neden bulunmayan hallerde, Toptan
Esya Fiyat Endeksindeki artis oraninin bir boliimiiniin yansitilarak yeni donem kira parasinin tesbiti hak
ve nesafet kurallarina da uygun diiger.

Bu nedenlerle Toptan Egya Fiyat Endeksindeki artisin bir yillik kira déneminde % 65'i gegtigi hallerde,
bunun kira parasina yansiyan boliimiiniin % 65 orani ile simirlandirilmasinin hakkaniyete uygun ve adil
bir ilke oldugu sonucuna varimustir.

Bu yonde yapilacak uygulama toplumun sosyo-ekonomik gerceklerine ve gereklerine de uygun
diismektedir.

Belirtilen esaslar uyarinda tesbit edilecek kira parasimin altinda veya iistiinde bir degisikligin kabul
edilebilmesi i¢in ozel nedenlerin bulunmasi ve bunun inandwrici somut bir bicimde kanitlanmasi gerekir.
Sonug olarak kira parasimin Toptan Esya Fiyat Endeksindeki artis esas alinarak tesbiti gereken hallerde
yeni donem kira parasinin yukarida agiklanan ilke gézoniinde bulundurularak tesbiti gerekir.”, Yargitay
HGK. 20.09.1995 T., 1995/3-539 E., 1995/766 K.; Yargitay 6. HD. 20.10.2014 T., 2014/9754 E.,
2014/11281 K.; Yargitay 3. HD. 06.07.2010 T., 2010/10123 E., 2010/12127 K., www.legalbank.net,
Erigim Tarihi: 19.10.2022.

29 GORMEZ, 5. 88; INCEOGLU, Cilt I1, s. 138; KILIC OZTURK, s. 248.
20 GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 38; GUMUS, s. 76; OZTURK, Kira, s. 79; KAYNAR, s. 70.
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hiikiim yoksa kira bedeli ancak tiigiincii yilin sonunda TBK m. 344 f. 2 hilkmii geregince
hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim
oranini gegmemek sartiyla kiralananin durumu goéz 6niinde bulundurularak hakkaniyete
gore belirlenir®!. Sozlesme siiresi iginde (ii¢ y1l boyunca) bir artis yapilmasi sz konusu

olmaz.

Buna karsilik bir yi1ldan daha uzun siireli olan kira sdzlesmesinde taraflarin kira bedelinde
artis yapilacagimi kararlastirip, artis oram1 veya miktarini kararlagtirmamis olmasi
ihtimalinde s6zlesme siiresi igerisinde, 6rnegin 4 yillik kira s6zlesmesinin ikinci yilinda,

kira bedeli TBK m. 344 f. 2 hiikmiine gore belirlenebilir?®?,

6.4.3. Kira Sozlesmesinin Bes Yildan Uzun Siireli Olmasi veya Bes Yildan Sonra
Yenilenmesi

Konut ve catili igyeri kiralarinda, kira s6zlesmesinin bes yildan daha uzun siireli olmasi
veya bes yildan sonra yenilenmesi durumunda kira bedelinin belirlenmesi TBK m. 344 f.
3 hiikmiinde diizenlenmistir. Hiikkme gore, bes yildan daha uzun bir siire i¢in yapilmis
olan veya bes yildan sonra yenilenen konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmesinde yeni kira
doneminde ve bundan sonraki her bes yillik siirenin sonunda uygulanacak kira bedeli,
hakim tarafindan kiralanin durumu, emsal kira bedelleri ve tiiketici fiyat endeksindeki on
iki aylik ortalamalara gore degisim orani goz onilinde bulundurularak hakkaniyete gore

belirlenir?®,

Kira sozlesmesinde taraflarin kira bedelinin artisina iliskin bir anlasma yapip
yapmamalart TBK m. 344 f. 1 veya f. 2 hiikiimlerinin uygulanabilmesi bakimindan
onemli iken f. 3 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in bir 6neme sahip degildir. Bagka bir ifade
ile taraflarca kira s6zlesmesinde kira artis1 hususunda ister bir anlasma yapilmis olsun
ister yapilmamis olsun, her iki durumda da TBK m. 344 f. 3 geregince kira bedelinin

belirlenmesi talep edilebilir®. Burada amlan hiikiim uyarmnca kira bedelinin

51 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 637; GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 38; ONCU, s. 329; OKTEM CEVIK,
s. 60.

%2 GUMUS, s. 75; UYSAL, s. 75; GORMEZ, s. 87. Aksi yonde bkz., OZEN, s. 2052.

253 EREN, Borglar Ozel, s. 404; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 244; ARAL/AYRANCI, s. 299;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 603.

254 ()ZY AKISIR, s. 208; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 640; OZEN, s. 2054.
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belirlenmesini isteyebilmek i¢in esas olan kira sézlesmesinin, bes yildan uzun siireli
olmas1 veya bes yildan sonra yenilenmesidir?®°. Kanun koyucu TBK m. 344 f. 3 hiikmiine
gore kira bedelinin belirlenmesini isteyebilme hakkini bes yil siire ile sinirlandirmis

bulunmaktadir?®®,

Tiirk Borglar Kanunu TBK m. 344 f. 3 hitkkmiinde 6ngoriilen bes yillik sinirlama GKHK
doneminde farkli uygulanmaktaydi. Yargitay, GKHK doneminde hak ve nesafete dayali
kira bedelinin belirlenebilmesi i¢in kira sézlesmesinin baslangicindan itibaren ii¢
yenileme doneminin ge¢cmesi gerektigi, dordiincii yenileme dénemi i¢in kira bedelinin
belirlenecegi goriisiinii benimsemisti?®’. TBK m. 344 f. 3 hiikmii ile bu siire bes yila
cikarilmig ve kira s6zlesmesinin yapildig: tarihten baslayarak bes y1l dolduktan sonraki

kira y1l1 igin kira bedelinin belirlenmesinin istenebilecegi kabul edilmistir?.

Kira sdzlesmesinin taraflarindan biri tarafindan TBK m. 344 f. 3 uyarinca kira bedelinin
belirlenmesi i¢in dava acilip da hakim tarafindan kira bedelinin belirlenmesinden sonra

bes yil boyunca anmilan hiikiim uygulanmaz®>®

. Ancak bu bes yil siiresince kira
bedellerinin ayn1 kalmasi da beklenemez. Bes yillik siire icerisinde kira bedelleri, kira
sozlesmesinde artisa iligkin bir anlasma hitkmii olup olmamasina gére TBK m. 344 f. 1
veya f. 2°ye gore belirlenebilir?®®. Bu husus TBK m. 344 f. 3 c. 2 hiikkmiinde yer verilen
“Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bi¢imde belirlenen kira bedeli, 6nceki fikralarda

ver alan ilkelere gore degistirilebilir.” ifadesinin geregidir. Ancak bu belirlemeler de

255 AYDEMIR, s. 270; GUMUS, s. 72; INCEOGLU, Cilt 11, s. 139; OZTURK, Kira, s. 81.
26 GORMEZ, s. 90; OKTEM CEVIK, s. 66; INCEOGLU/BAS, s. 532; UYSAL, s. 76-77.

27 OZER, s. 1026; TOKMAK, s. 227-228; ARPACI, s. 51; DOGAN, Degerlendirme, s. 513-514;
“...taraflar arasindaki kira iligkisi 1.1.1998 tarihinde basladigina gore talep ve dava edilen 2002 dénemi
sozlegmeyi takip eden 4. donem olmaktadir. Yerlesik Yargitay uygulamalarina gore sozlesmeyi takip eden
3 yildan sonra kira parasimin hak ve nesafete gore belirlenmesi gerekmektedir. Bu durumda mahkemece
yvapilacak is; mahallinde yeniden kesif yapmak suretiyle kiralanamin bos olarak getirebilecegi kira
parasint tespit edip, kiracinin eski kiraciligi da dikkate alinmak suretiyle makul bir indirim yapmak
suretiyle kira parasini tespit etmekten ibarettir.” Yargitay 3. HD. 06.10.2003 T., 2003/12121 E.,
2003/11720 K., www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 25.10.2022.

28 GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 39-40; KAYNAR, s. 72; ILKUTLU, s. 70-71; ACAR, Faruk, “Bes
Yildan Uzun Siireli Kira Sozlesmelerinde TBK m. 344/3" iin Uygulanmasi Sorunuyla Ilgili Bir Yargitay
Karart Incelemesi”, YUHFD, C.18, S.2, 2021, s. 448, (Inceleme).

29 OZYAKISIR, s. 211; KELES, Merve Kiibra, 6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Adi Kira
Sozlesmesinin Kira Bedelinin Odenmemesi Sebebiyle Sona Erdirilmesi, Ankara Universitesi SBE,
Yayinlanmamis Yiiksek lisans Tezi, Ankara 2020, s. 46.

260 ODABASL s. 88; ILKUTLU, s. 73; OZTURK, Kira, s. 85; KILIC OZTURK, s. 251.
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yine bes yil ile siirli olup, mahkemece TBK m. 344 f. 3 hilkmiine gore belirlenen kira
bedeli uygulamasindan sonra dort yil daha kira bedelleri TBK m. 344 f. 1 veya f. 2’ye
gore belirlenir, besinci yilin sonunda TBK m. 344 f. 3’e gore tekrar bir belirleme talep

edilebilir2?,

Tirk Borglar Kanunu m. 344 f. 3 hiikkmiine gore kira bedelinin belirlenmesini tekrar
isteyebilmek icin mahkemece belirlenen kira bedeli uygulamasi tizerinden bes yil
geemesi gereklidir. Zira bu husus TBK m. 344 f. 3’teki “bes yildan uzun siireli veya bes
yvildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda”
ifadesi ile agikca ortaya koyulmustur. Ancak doktrinde her bes yilin kira sdzlesmesinin

devamu siiresince hangi yillara tekabiil edecegi tartigilmistir.

Bir goriise gore?®?, kira sozlesmesinin baslangicindan bes y1l dolduktan sonra altinci kira
yilt i¢in TBK m. 344 f. 3 hiikmii uyarinca kira bedelinin belirlendikten sonra on ikinci,
sonrasinda on sekizinci kira yillarina ait kira bedelleri igin TBK m. 344 f. 3 tekrar
uygulanabilir. Bu goriisii savunanlara gore, ilk bes yillik kira donemi sona erdikten sonra
altinci kira y1li igin TBK m. 344 f. 3 hitkkmiine gore hakim tarafindan kira bedeli belirlenir,
ikinci bes yillik donemin baslamasi i¢in altinci kira yilinin sona ermesi beklenir. Boylece
ikinci bes yillik siire yedinci kira yili itibariyle baglar ve on birinci kira yili sonunda, on
ikinci kira yilina ait kira bedelinin belirlenmesi TBK m. 344 f. 3’e gore istenebilir. Bu
gorlisii savunanlar hiikimde gecen “...bundan sonraki her bes yilin sonunda...”
ifadesinden bes yillik donemin, altinci yenileme yilindan sonraki yillar sayilarak tespit

edilecegi seklinde anlagildigini sdylerler.

Diger goriise gore®®3, TBK m. 344 f. 3 hiikmii uyarinca kira bedelinin belirlenmesi on
birinci, sonrasinda on altinci kira yillarina ait kira bedelleri i¢in yapilabilir. Bu gorisi
savunanlar, TBK m. 344 f. 3’e¢ gore kira bedelinin belirlenmesinin her bes yilda bir
istenebilmesi miimkiin oldugunu, ilk bes yillik siire kira sdzlesmesinin baslangicindan

hesaplanirken ikinci bes yillik siirenin altinci yenileme yilindan sonraki yillarin sayilarak

261 INCEOGLU, Cilt I, s. 142; GUMUS, s. 71-72; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 641.

%62 GUMUS, s. 75; ONCU, s. 332; OZYAKISIR, s. 211; KAYA, s. 189; AYDOGDU/KAHVECI, s. 603-
604.

23 INCEOGLU, Cilt 11, s. 142; INCEOGLU/BAS, s. 535, dn. 39; OZEN, s. 2055, dn. 39; KILIC OZTURK,
s. 250; GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 41; OKTEM CEVIK, s. 68; GORMEZ, s. 93;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 641; UYSAL, s. 82; OZTURK, Kira, s. 86.
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tespit edilmesi i¢in bir neden olmadigini ifade ederler. Bu goriisii savunanlara gore, ilk
bes yillik kira donemi sona erdikten sonra altinci kira yili igin TBK m. 344 f. 3 hiikkmii
uyarinca hakim tarafindan kira bedeli belirlenir, ikinci bes yillik donem altiner kira yili
ile baslar ve onuncu kira y1l1 sonunda, on birinci kira yilina ait kira bedelinin TBK m. 344

f. 3’e gore belirlenmesi istenebilir.

Kanaatimizce ikinci goriise stiinliikk tanmnmalidir. Zira gergekten TBK m. 344 f. 3
hiikmiine gore kira bedelinin belirlenmesini isteyebilmek icin kira sdzlesmesinin
yapildig1 tarihten baslamak suretiyle bes yil gegmesi gerekirken, ikinci kez bu yola
basvurulabilmesi i¢in mahkemece belirlenen kira bedelinin uygulandigi altinci kira
yilinin sona ermesini beklemek hiikmiin amacina uygun diismez. Kira sdzlesmesinin
yapildigi tarihten baslayarak besinci yilin, onuncu yilin, on besinci yilin sonunda TBK m.
344 £. 3 hitkmii uyarinca Kira bedelinin belirlenmesi istenebilmelidir.

Kira s6zlesmesinin baglangicindan itibaren bes yil dolduktan sonra TBK m. 344 f. 3’e

gore kira bedelinin belirlenmesini istemek zorunlu degildir?®*

. Bagka bir ifade ile bes y1l
dolduktan sonra herhangi bir dava a¢ilmamis olmasi bu hakkin kaybedildigi anlamina
gelmez. Kira bedelinin TBK m. 344 f. 3 uyarinca belirlenmesini isteyen taraf bu hakkini
kira iliskisinin altinc1 veya yedinci yilinda da pekala kullanabilir?®®. Béyle bir talepte
bulunulmadigi siirece kira bedelleri TBK m. 344 f. 1 veya f. 2 hiikkiimlerine gore
arttirlmaya devam edilir?®®. Ancak burada 6rnegin yedinci kira y1li sonunda TBK m. 344
f. 3’e gore kira bedelinin belirlenmesinin istenmesi durumunda, ikinci kez bdyle bir

talepte bulunulabilmesi ancak bes yil dolduktan sonra, on ikinci kira yili sonunda

miimkiindiir?®’.

Taraflar arasinda yeni bir konut veya catili isyeri kira sdzlesmesi yapilmasi durumunda
TBK m. 344 f. 3 hiikmiine gore kira bedelinin belirlenebilmesi i¢in bes yillik siirenin
hangi andan baslayacagini tespit etmek 6nemli bir husustur. Béyle bir durumda kiraya
veren veya kiract degistigi i¢in yeni bir kira s6zlesmesi yapilmis ve kira bedeli yeniden

belirlenmis ise bes yillik siire yeni kira s6zlesmesinin yapildig: tarihten baglarken; yeni

264 GORMEZ, s. 94; KAYNAR, s. 76; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 641; KAYA, s. 190.
265 INCEOGLU/BAS, s. 535; OKTEM CEVIK, s. 68; ILKUTLU, s. 73; OZTURK, Kira, s. 86
266 Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 641; INCEOGLU, Cilt II, s. 143; OKTEM CEVIK, s. 68
267 OKTEM CEVIK, s. 68; OZEN, s. 2058; INCEOGLU, Cilt I1, s. 143; OZTURK, Kira, s. 86.
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kira sdzlesmesi eski sozlesmenin devami niteliginde ise eski kira sdzlesmesinin yapildigi

tarihten itibaren baslar?®®,

6.4.3.1. So6zlesmenin bes yi1ldan uzun siireli olmasi

Taraflar arasinda bes yildan daha uzun siireli bir konut veya catili igyeri kira
sOzlesmesinin yapilmis olmasi ihtimalinde TBK m. 344 f. 3 hiikkmii uyarinca kira
bedelinin belirlenmesinin ne zaman istenebilecegini tespit etmek ¢ok dnemlidir. Hiikmiin

uygulanmasina iligkin olarak doktrinde farkli gériisler ortaya ¢ikmustir.

Bir goriise gore?®, bes yildan uzun siireli konut ve catili isyeri kira sdzlesmesinde TBK
m. 344 f. 3’e gore kira bedelinin belirlenmesi, sozlesmenin baglangig tarihinden itibaren
besinci yilin sonunda, altinct kira yili i¢in istenebilir. S6zlesmenin baslangi¢ tarihinden
itibaren bes y1l dolmadik¢a TBK m. 344 f. 3’e gore kira bedelinin belirlenmesi istenemez.
Bu bes yillik siire igerisinde kira bedelinin belirlenmesinde, kira sdzlesmesinde artisa
iligskin bir hiikkmiin olup olmasina gére ya TBK m. 344 f. 1 ya da f. 2 hiikmii uygulanir.
Ornegin, taraflar arasinda yedi yillik bir konut veya catili isyeri kira sdzlesmesinin
yapilmis olmasi durumunda, TBK m. 344 f. 3’e gore kira bedelinin belirlenmesini isteyen
taraf sdzlesmenin yapildig: tarihten itibaren besinci yilin sonunda, altinci yil kira bedeli

icin talepte bulunabilir.

Diger bir goriise gore?’®, sozlesme siiresi boyunca TBK m. 344 f. 3 hiikmiine gore kira
bedelinin belirlenmesi istenemez. Sozlesme siiresi bittikten sonraki yenilenen kira
donemi i¢cin TBK m. 344 f. 3’e gore kira bedelinin belirlenmesi istenebilir. Baska bir ifade
ile TBK m. 344 f. 3 hikkmiiniin uygulanabilmesi i¢in sézlesmede kararlastirilan siirenin
sona ermis olmasi gerekir. Ornegin, yedi yillik konut ve catil isyeri kira s6zlesmesinde,
TBK m. 344 f. 3 geregince kira bedelinin belirlenmesi yedinci yilin sonunda, sekizinci
kira yil1 i¢in istenebilir. Bu hususta Yargitay tarafindan verilen bir kararda, bes yildan

fazla siireli kira sozlesmesinde kira bedelinin belirlenmesi davasinin agilamayacagini,

268 INCEOGLU, Cilt I, s. 143; OZTURK, Kira, s. 87; GORMEZ, s. 94.

%9 GORMEZ, s. 92; OZYAKISIR, s. 209-210; GUMUS, s. 72-73; INCEOGLU/BAS, s. 533; OZEN, s.
2056; GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 39; OKTEM CEVIK, s. 67; ONCU, s. 331.

210 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 639-640; KAPANCI, s. 820, dn. 39; ACAR, s. 465.
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acilmis olsa bile sozlesmede kira bedelinin artis1 kararlastirilmis ise bu artis uygulanarak

kira bedelinin belirlenmesi gerektigi goriisii kabul edilmistir?’.

Kanaatimizce TBK m. 344 f. 3 hiikmiine goére kira bedelinin belirlenmesi s6zlesme siiresi
igcerisinde de uygulanabilmelidir. Kira s6zlesmesinin bes yildan daha uzun bir siire i¢in
yapilmis olmasi durumunda besinci yilin sonunda altiner kira yili icin TBK m. 344 f. 3’e

gore kira bedelinin belirlenmesi istenebilir.

Her ne kadar TBK m. 344 f. 3 hiikmiiniin uygulanmasinda kira sdzlesmesinde artisa
iliskin bir anlagsmanin olup olmadig1 6nemli olmasa da bes yildan uzun siireli bir kira
sOzlesmesinde, artisa iliskin anlasma olup olmamasi ihtimallerine gore sdzlesmenin
baglangicindan itibaren kira bedelinin nasil belirlenecegini bir 6rnekle agiklamakta fayda

vardir.

Taraflar arasinda sekiz yillik bir konut veya catili igyeri kira sézlesmesinin yapilmis
olmasi durumunda ve kira bedelinin artis orant veya miktarinin kararlastirilmis olmasi
ihtimalinde; s6zlesmenin imzalandig: tarihten itibaren bes yil boyunca her yil kira bedeli
TBK m. 344 f. 1 hilkkmii geregince en fazla tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oraninda arttirilir. Besinci yilin sonunda altinct kira yili i¢in
taraflardan biri TBK m. 344 f. 3’e gore kira bedelinin belirlenmesini isteyebilir. Hakim
tarafindan belirlenen kira bedeli altinci kira yili i¢in uygulanir. Yedinci ve sekizinci kira
yillarinda ise hakim tarafindan belirlenen kira bedeli TBK m. 344 f. 1’e gore arttirilarak

uygulanir.

Kira sézlesmesinde kira bedelinde artis yapilacagi kararlastirilmis ancak artis miktar
veya orani belirlenmemisse, ilk bes y1l boyunca kira bedelleri TBK m. 344 f. 2 hiikmiine
gore en fazla tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oraninda
arttirilarak belirlenir. Besinci y1lin sonunda altinci kira yili icin TBK m. 344 f. 3 uyarinca

kira bedelinin belirlenmesi istenebilir. Altinci kira yilinda bu belirlenen bedel

2 “Tespiti istenen donem sozlesme siiresi icindeki 6. donemdir. Sozlesmenin ézel kosullarinin 10.

maddesinde; "Kira tutari kira baslangi¢ tarihinden itibaren ayni donemin geriye dogru on iki aylik DIE
enflasyon rakamlar: olan UFE+TUFE/2 oraminda arttirilarak ikinci yilin kiras: belirlenecektir. Diger
yillarda aym sekilde kira artisi uygulanacaktir.” seklinde ifade edilen artis sarti mevcuttur. Davada kira
sozlesmesinin 10 yil siireli olusu ve kira parasmmin bu siire igerisinde ne oranda artirtlacagi
kararlastirildigina gére; bu kosul géz oniinde bulundurulmak ve her yil kademeli olarak yapilacak artis
suretiyle kira bedeli saptanarak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde karar verilmesi
dogru goriilmemigtir.”, Yargitay 6. HD. 11.02.2015 T., 2014/13763 E., 2015/1173 K., ACAR, s. 447.

58



uygulanirken, yedinci ve sekizinci kira yillarinda yine TBK m. 344 f. 2 uygulama alan1

bulur.

Kira bedelinde artis yapilacagina dair higbir anlagma yoksa TBK m. 344 f. 2 hiikmii
uygulama alani bulmaz ve ilk bes y1l boyunca kira bedelinde artis yapilmaz. Besinci yilin
sonunda altinct kira yili icin TBK m. 344 f. 3 uyarinca kira bedelinin belirlenmesi

istenebilir. Altinci, yedinci ve sekizinci kira yillarinda bu belirlenen kira bedeli gecerlidir.

6.4.3.2. Sozlesmenin bes yildan sonra yenilenmesi

Tiirk Borglar Kanunu m. 344 f. 3 hiikkmiinde gegen “bes yildan sonra yenilenen kira
sozlesmeleri” ifadesinden anlagilmasi gereken kira sdzlesmesinin bes y1l veya daha kisa

siireli olmasidir?’2

. Kira sozlesmesinin bes yil veya daha kisa stireli olmas1 durumunda
TBK m. 344 f. 3 uyarinca kira bedelinin belirlenebilmesini talep edebilmek igin
sdzlesmenin baslangic tarihinden itibaren bes y1l gecmesi gereklidir?”. Buna gore kira
sO0zlesmesinin yapildigi tarihten itibaren besinci yilin sonunda, altinci kira yilina ait kira

bedelinin TBK m. 344 f. 3’e gore belirlenmesi istenebilir?’*.

Tirk Borglar Kanunu m. 344 f. 3 hiikmiiniin bes yildan sonra yenilenen kira
sozlesmelerinde uygulanmasi bakimindan kira sozlesmesinin siiresine gore farkl
thtimaller s6z konusu olabilir. Bu ihtimalleri kira s6zlesmesinde artisa iliskin bir anlagsma

olup olmamasina gore drneklerle agiklamakta fayda vardir.

Taraflar arasindaki kira sozlesmesinin bir yillik olmasi ihtimalinde; eger kira
sOzlesmesinde artisg oran1 veya miktar1 kararlastirilis ise kira bedeli dort kez TBK m. 344
f. 1’e gore tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani
gegmemek sartiyla arttirilir, besinci yilin sonunda altinci yil kira bedeli TBK m. 344 f. 3
uyarinca belirlenir. Eger kira sozlesmesinde artis yapilacagi kararlagtirilmis ancak artig
orani veya miktar1 belirlenmemis ise ya da artisa iligkin hicbir hiikkiim yoksa bu kez kira

bedeli dort kez yine tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim

22 HZYAKISIR, s. 210; UYSAL, s. 78.
213 GUMUS, s. 72-73; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 639; INCEOGLU, Cilt IL, s. 141; GORMEZ, s. 90-91.
24 GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 39; OKTEM CEVIK, s. 67; OZYAKISIR, s. 210; ONCU, s. 330.
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oran1 gegmemek sartryla TBK m. 344 f. 2°ye gore arttirilir, besinci yi1lin sonunda altinci

yil kira bedeli TBK m. 344 f. 3 uyarinca belirlenir.

Kira sézlesmesinin bir yildan uzun fakat bes yildan kisa stireli olmasi, 6rnegin kira
s0zlesmesinin ii¢ yillik yapilmis olmasi, ihtimalinde; eger kira s6zlesmesinde artis orani
veya miktar1 kararlastirilis ise bes yil (3 y1l+2 yil) boyunca TBK m. 344 f. 1 gore kira
bedeli belirlenir. Tabi burada artis orani tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranini gegemez. Besinci yilin sonunda altinci yil kira bedeli
TBK m. 344 f. 3 uyarinca belirlenir. Eger kira sozlesmesinde artis yapilacagi
kararlagtirllmis ancak artig orani veya miktart belirlenmemis ise bes yil (3 yil+2 yil)
boyunca TBK m. 344 f. 2’ye gore artig orani tiikketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranini gegmemek sartiyla Kira bedeli belirlenir. Besinci yilin
sonunda altinct yil kira bedeli TBK m. 344 f. 3 uyarinca belirlenir. Eger kira
sOzlesmesinde artisa iliskin hi¢bir hiikiim yoksa bu kez kira bedeli sdzlesme siiresi olan
ti¢ y1l boyunca sabit kalir, s6zlesme siiresinden sonraki iki y1l kira bedeli TBK m. 344 f.
2’ye gore belirlenir. Besinci yilin sonunda altinci yil kira bedeli de TBK m. 344 f. 3

uyarinca belirlenir.

Kira sozlesmesinin bes yillik bir siire i¢in yapilmis olmasi ihtimalinde; eger kira
sozlesmesinde eger kira sozlesmesinde artis oran1 veya miktar1 kararlastirilis ise bes yil
boyunca TBK m. 344 f. 1’e gore kira bedeli belirlenir. Besinci yilin sonunda, kira
sozlesmesinin TBK’ nun 347. maddesi uyarinca ilk kez yenilendigi dénem olan altinci
yil kira bedeli TBK m. 344 f. 3 uyarinca belirlenir. Eger kira sozlesmesinde artis
yapilacag1 kararlastirllmis ancak artis oram1 veya miktar1 belirlenmemis ise bes yil
boyunca TBK m. 344 f. 2’ye gore kira bedeli belirlenir. Besinci yilin sonunda altinci yil
kira bedeli TBK m. 344 f. 3 uyarinca belirlenir. Eger kira sozlesmesinde artisa iliskin
hicbir hiikiim yoksa bu kez kira bedeli sdzlesme siiresi olan bes y1l boyunca sabit kalir,

besinci yilin sonunda altinct yil kira bedeli de TBK m. 344 f. 3’e gore belirlenir.

6.4.3.3. Kira bedelinin belirlenmesinde esas alinacak Olgiitler

a. Tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim orani

Tiirk Borglar Kanunu m. 344 f. 1 ve f. 2 hiikiimlerinde belirtildigi {izere, kira bedelinin

belirlenmesinde bir oOnceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
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ortalamalara gore degisim orani iist sinir kabul edilmistir. Kira bedelinin belirlenmesinde
TBK m. 344 f. 1 uyarinca taraflar arasindaki artis oran1 uygulanacak ise bu oran bir dnceki
kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini
gecemez. Kira bedeli TBK m. 344 f. 2’ye gore hakim tarafindan belirlenecekse de hakim,
bir dnceki kira yiliin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim

orani gegmemek kosuluyla artisa karar verir.

Kira bedelinin TBK m. 344 f. 3 uyarinca belirlenmesi talep edildiginde tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani, iist sinir olarak uygulanmaz
ancak bu oranin hakim tarafindan goz 6niinde tutulmas: gerekir?’®. Bu hiikme gore kira
bedeli belirlenirken tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim
oraninin iizerinde bir artisa karar verilmesi miimkiindiir?’®. TBK m. 344 f. 3 hikmii
nazarinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim oraninin {ist
siir olarak kabul edilmemis olmasi fakat géz oniinde bulundurulmas: gereken bir unsur
olarak belirtilmesi, 6zellikle bes y1l boyunca kira bedelinde artig yapilamamis veya sinirl
olarak yapilmis olmasi ihtimallerinde diisiik kalan kira bedellerinin giiniin ekonomik

sartlarina uygun hale getirilmesinde kendini gdsterir?’’,

b. Kiralananin durumu

Tiirk Borglar Kanunu m. 344 f. 3 hitkkmiine gore kira bedeli belirlenirken kiralanan konut
veya catili igyerinin durumu hakim tarafindan dikkate alinir. Kiralananin durumu ile kast
edilen esasen onun sahip oldugu nitelikler olmakla; kiralananin biiyiikligii, yasi, oda
sayis1, i¢inin yapilt olup olmamasi ve kullanilan malzemelerin kalitesi, ¢ok kath bir
binada bulunuyor ise kaginci katta oldugu, cephesi vs. onun niteligini belirleyen

unsurlardir?’8.

Kiralananin bulundugu c¢evresel konumun, kiralananin durumu kapsaminda olup

olmadig1 doktrinde tartisilmistir. Bir goriise gore?’®, ¢evresel konum kiralananin durumu

215 AYDEMIR, s. 270; KAYNAR, s. 73; OZEN, s. 2054; ODABASI, s. 67.

2B KAYA, s. 188; OKTEM CEVIK, s. 69; ILKUTLU, s. 72.

27T INCEOGLU, Cilt 11, s. 148; GORMEZ, s. 98-99; OZTURK, Kira, s. 90.

218 ONCU, s. 334; INCEOGLU/BAS, s. 535-536; KILIC OZTURK, s. 249; KAYNAR, s. 73.
219 OZYAKISIR, s. 214; GUMUS, s. 73.
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kapsaminda kabul edilmisken; diger goriise gore®® ise, cevresel konum emsal kira
bedelinin tespitinde etkendir. Kanaatimizce ¢evresel konum 6rnegin, kiralananin hastane,
okul gibi yerlere, toplu ulasim araglarina yakinligi, ticari potansiyeli olan bir mevkide

bulunmasi kiralananin durumuna dahil olmasi1 gereken etkenlerdir.

Esasen kira bedelinin belirlenmesinde kiralananin durumuna nazaran emsal kira bedelleri
daha 6ncelikli olup; kiralananin durumu, kiralananin emsal kiralardan ayrilip ayrilmadigi

noktasinda 6nem arz eder’®. Ozyakisir’a gore®®?

, emsal kira bedeli tespit edilmisken
kiralananin durumu ayrica dikkate alinmaz. Zira emsal kira bedeli kiralananin durumu
dikkate alinarak, kiralanan ile benzer nitelikteki tasinmazlara gore belirlenir. Bu sebepten

ayni kriterin tekrar goz onlinde bulundurulmasi gerekmez.

c. Emsal kira bedelleri

Konut ve gatili isyeri kira s6zlesmelerinde TBK m. 344 f. 3 hiikkmii uyarinca kira bedelinin
belirlenmesinde esas alinacak oOlgiitlerin en 6nemlisi emsal Kira bedelleridir. Emsal kira
bedelinin ne oldugu, nasil tespit edilecegi hususunda TBK’de bir diizenleme yapilmamis
olup, bu konu Yargitay uygulamalari ile sekillenmistir. Yargitay tarafindan emsal kira
bedeli, “belli bir ¢evrede muntazaman ve devamli siirelerde yapilmis kira
sozlegmelerinde kiralayanlar ve kiracilar tarafindan kabul edilmis, istikrar kazanmus kira

paralarimn ulastigi belli deger” olarak ifade edilmistir?®,

Emsal kira bedelinin tespitinde, kiralanan ile ayn1 veya benzer bolgede bulunan, ayni veya
benzer niteliklere sahip taginmazlarin kira bedelinin belirlenmesinin istendigi doneme
yakin tarihlerde yapilmis kira sdzlesmelerinin esas almmasi gerekir?®®. Nitekim
Yargitay’in bir kararinda®® “18.11.1964 giin ve 2/4 sayili Y.I.B.K. ve yerlesik Yargitay

uygulamalarina gore "hak ve nesafet" ilkesi uyarinca hakim bu sinirlamayr yaparken,

280 INCEOGLU, Cilt I, s. 147; GORMEZ, s. 98; ONCU, s. 334; OZTURK, Kira, s. 89.
8L ONCU, s. 334; OZTURK, Kira, s. 89; INCEOGLU/BAS, s. 536; GORMEZ, s. 89
22 ZYAKISIR, s. 214.

23 Yargitay HGK. 21.03.1990 T., 1990/3-13 E., 1990/193 K., www.legalbank.net, Erisim Tarihi:
28.10.2022.

284 OKTEM CEVIK, s. 70; KAYA, s. 188; OZYAKISIR, s. 215; ONCU, s. 333; GOKYAYLA,
Degerlendirme, s. 35.

28 Yargitay 3. HD. 08.03.2010 T., 2010/875 E., 2010/3721 K.; Ayn1 yénde Yargitay 6. HD. 11.09.2014 T.,
2014/7941 E., 2014/9714 K., www.legalbank.net, Erigim Tarihi: 28.10.2022.
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oncelikle taraflarin tiim delilleri varsa emsal kira sézlesmeleri asli veya onayli ornekleri
dosyaya alinmali, bilirkisi marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf emsalleri tek tek
goriiliip incelenmeli, bilirkisilerce re'sen emsal arastirmasi yapilmali, béylece elde edilen
veriler somutlastirilarak, dava konusu yer ile ayri ayri ( konumu, ¢evresi, niteligi,
kullamim sekli, kira baslangi¢ tarihi, kira siireleri vb. ) kira parasina etki eden tiim
nitelikleri karsilastiriimali, emsal kira bedellerinin nigin uygun emsal olup olmadig
somut gerekgelerle agiklanmall, dava konusu tasinmazin yeniden bos olarak kiraya
verilmesi halinde getirebilecegi kira parasi belirlenmeli, hakimce bu kira parasi dikkate
alinmak suretiyle hak ve nesafete; ozellikle taraflarin kira sézlesmesinden bekledikleri
amaglarina uygun makul bir kira parasina hiikmedilmelidir. ” seklindeki goriisii ile emsal
kira bedelinin tespitinde kiralananin konumu, cevresi, niteligi, kullanim sekli, kira

baslangig tarihi, kira siiresi gibi unsurlarin dikkate alinmasi gerektigine karar verilmistir.

Emsal kira bedeli tespit edilirken taraflarinin sadece olagan sartlar altinda yapmis
olduklari kira sdzlesmeleri esas alinir?®®. Bir kimsenin herhangi bir nedenle zor duruma
diismesinden sebep her tiirlii fedakarlikta bulunarak belli bir yerde oturmak ya da bir
isyeri agmak icin yaptig1 kira sdzlesmesi 6zel ve olagandisi sartlarda yapilmis kabul
edilir?®’. Bu sekilde 6zel ve olagandisi sartlar altinda yapilan kira sozlesmelerinin kira
bedelleri emsal teskil edemez?®®. Bu husus 18.11.1964 tarihli Yargitay Ictihadi

Birlestirme Kararinda?%®

sOyle ifade edilmistir: “Rayi¢, olagan sartlar altinda yapilmis
akitler ile kabul edilegelen bir karsilik oldugundan olaganiistii ve ozel sartlar altinda
yapilmig akitlere bakilarak rayi¢ belli edilemez. Ekonomi kurallarumin tasinmaz mal
sermayesine tanidigr normal geliri asan kira parasina iliskin akitler 6zel sartlar altinda
yvapilmig sayilir ve sinirlamaya esas tutulamaz. Yine, belli bir yerde oturmak veyahut is

yeri agmak i¢in her fedakarligi goze alan kimselerin yapmus olduklar: akitler ve benzeri

ozel durumlarda yapilan akitler dahi 6zel sartlar altinda yapilmis sayuir ve sinirlama

286 KAYNAR, s. 73, 82; GORMEZ, s. 97; GUMUS, s. 73; UYSAL, s. 99.

287 INCEOGLU, Cilt I1, s. 146; OZYAKISIR, s. 216; ONCU, s. 334.

288 GORMEZ, s. 97; ODABASL s. 69; KAYNAR, s. 82; GUMUS, s. 73.

289 Yargitay IBGK. 18.11.1964 T., 1964/2 E., 1964/4 K., www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 28.10.2022.

63


http://www.legalbank.net/

icin temel olamaz. ”. Emsal kira bedelinin tespitinde, kira bedelinin belirlenmesi istenilen

doneme yakin tarihte yapilmis birden fazla kira sozlesmesi esas alinir?®,

Emsal kira bedeli bilirkisi marifetiyle tespit edilir. Bilirkisi bu tespiti yaparken gerek
taraflarca sunulan gerekse de re’sen arastirilarak buldugu ve emsal teskil edebilmesi i¢in
gereken kistaslara uygun olan kira sozlesmelerini kiralananin durumu ile ayri ayri
karsilastirmak suretiyle inceleyerek, kiralananin bos olarak kiraya verilmesi halinde

getirebilecegi kira gelirini belirler?®*.

d. Hakkaniyet

Tiirk Borglar Kanunu m. 344 f. 3 hilkkmii geregince kira bedelinin belirlenmesinde bir
diger ol¢iit hakkaniyette uygunluktur. Bilirkisi emsal kira sézlesmelerini kiralananin
durumu ile kiyaslayarak yaptigi inceleme neticesinde kiralananin kira getirisini hesaplar

ancak kira bedeli hakkaniyete uygun bir sekilde hakim tarafindan takdir edilir?®.

Uygulamada “eski kiract indirimi” olarak adlandirilan bu husus, kiralananin bos olarak
kiraya verilmesi durumunda getirecegi kira getirisine esit veya ¢ok yakin bir miktarda
tespit edilen kira bedelinin hakkaniyete gore %10-20 oraninda indirilmesi seklinde
karsimiza ¢ikar?®®, Burada hakim gerekgesini agikga belirtmek suretiyle giiniin ekonomik

kosullarma uygun bir indirim yapmalidir?®,

Hakkaniyete uygunluk kapsaminda Yargitay kararlarinda®® belirtildigi iizere hakimin

dikkat edecegi bir husus da, belirlenen kira bedelinin, en son ddenen aylik kira bedeline

20 OZYAKISIR, s. 216, Yazara gore kiralanan ile benzer 6zelliklere sahip ii¢ tasinmazin kira sézlesmeleri
gerekli ve yeterli goriilmelidir.; ONCU, s. 333; Yargitay 3. HD. 15.07.2008 T., 2008/12036 E.,
2008/13378 K., www.legalbank.net, Erigim Tarihi: 28.10.2022.

291 9ZTURK, Kira, s. 88; OZYAKISIR, S. 216-217; UYSAL, s. 100; OKTEM CEVIK, s. 71-72; Yargitay
3. HD. 22.09.2021 T., 2021/5455 E., 2021/8864 K.; Yargitay 3. HD. 07.06.2021 T., 2021/3200 E.,
2021/6064 K.; Yargitay 3. HD. 27.06.2019 T., 2017/8186 E., 2019/5859 K.; www.legalbank.net, Erisim
Tarihi: 30.10.2022.

292 YAVUZ, Nihat, Kira Hukuku, Adalet Yayinevi, B.9, Ankara 2021, s. 642.
23 GAORMEZ, s. 100; INCEOGLU, Cilt IL, 5. 148; OKTEM CEVIK, 5. 72-73; KAYA, s. 188:

24 UYSAL, s. 101; OZYAKISIR, s. 217; GORMEZ, s. 100; OZTURK, Kira, s. 92; “Yerlesik Yargitay
uygulamalarina gére belirlenen kira bedelinden kiracinin eski kiraci oldugu nazara alinarak TBK 51, 52
(BK 43,44) maddesi geregince kiraci lehine %10-20 oraminda bir hakkaniyet indirimi yapilmasi
gerekirken %10 dan daha az bir indirim yapilarak kira bedeli belirlenmesi dogru degildir.”, Yargitay 3.
HD. 14.02.2017 T., 2017/1487 E., 2017/1311 K.; Yargitay 3. HD. 21.11.2018 T., 2017/8492 E.,

2018/11882 K., www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 30.10.2022.
295 “Hiikme esas alinan 5 yulik kira sozlesme siiresi bitiminden sonra baglayan yeni dénem icin belirlenecek

olan kira parasi hak ve nesafet ilkelerine uygun bir sekilde takdir edilmelidir. Ancak belirlenen bu kira

64


http://www.legalbank.net/
http://www.legalbank.net/
http://www.legalbank.net/

tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oraninda artis yapilarak

elde edilecek kira bedelinden daha diisiik olmamasidir.

6.4.4. Kira Bedelinin Yabanci Para Olarak Kararlastirilmasi

Konut ve catili igyeri kira sozlesmesinde kira bedelinin yabanci para olarak
kararlastirilmas1 durumunda kira bedelinin belirlenmesi TBK m. 344 f. 4 hiikkmiinde
diizenlenmistir. Buna gore, kira bedelinin yabanci para olarak kararlastirildigi konut ve
catili igyeri kira s6zlesmesinde yenilenen donemlerde kira bedelinin artis1, kanun koyucu
tarafindan bes yil siire ile yasaklanmistir®®. Kanun koyucunun buradaki diisiincesi,
yabanct paranin Tiirk Lirasi karsisinda genellikle deger kazanmasi sebebiyle kira

bedelinin ayrica arttirilmasiin kiracinin korunmasi ilkesiyle bagdasmayacagidir®®’.

Yabanci para olarak kararlastirilan kira bedelinde, sézlesmenin baslangi¢ tarihinden
itibaren bes y1l boyunca artis yapilamaz®®. Ancak hiikiimde belirtildigi {izere bu bes y1llik
stire icerisinde asir1 ifa giicliigli halini diizenleyen TBK m. 138 hiikmii uyarinca kira
bedelinin uyarlanmasinin istenebilmesi miimkiindiir?®. Baska bir ifade ile yabanc1 para
olarak kararlastirilan kira bedelinin bes yil siire ile artig yasaginin istisnasi kiracinin asiri

ifa giicliigii sebebiyle uyarlama davasi agabilmesidir.

Yabanci para olarak kararlastirilan kira bedeli, s6zlesme yapilirken ilk kira yili i¢in
sozlesme Ozgiirliigii ilkesi geregince taraflarca serbestce kararlastirilabilir. Ik yildan
sonra kira bedeli sabit kalir; ikinci, ti¢lincii, dordiincii ve besinci yila ait kira bedelleri ilk

300

yil kira bedeli ile ayn1 olur®™”. Burada taraflar sdzlesme ile kira bedelinin artigina iliskin

bir anlagsma yapmis olsalar dahi TBK m. 344°{in nispi emredici niteligi geregi bu anlagma

bedeli en son alinan kira bedeline endeks oraninda yapilacak artirim sonucu belirlenecek kira bedelinden
daha az olmamaldir.” Yargitay 3. HD. 17.01.2019 T., 2018/4248 E., 2019/273 K.; Yargitay 3. HD.
22.11.2018 T., 2017/4780 E., 2018/11917 K., www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 30.10.2022.

2% 7EVKLILER/GOKYAYLA, s. 245; EREN, Borglar Ozel, s. 405; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 641;
GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 41.

297 OZYAKISIR, s. 218; UYSAL, s. 54-55; KAYA, s. 191; AYDEMIR, s. 274.

298 AYDOGDU/KAHVECI, s. 604; KAYNAR, s. 77; PERVER, Zuhal, Yabanc1 Para Olarak Kararlastirilan
Kira Bedelinin Belirlenmesi, Istanbul Aydin Universitesi SBE, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul 2018, s. 39; OZTURK, Kira, s. 93.

29 INCEOGLU/BAS, s. 539; ODABASI, s. 68; KILIC OZTURK, s. 251-252; ILKUTLU, s. 74.

30 )ZYAKISIR, s. 220; GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 41; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 642;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 602.
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hiikkmii gecersizdir®®. Baska bir ifade ile taraflar sézlesmede kira bedelinin artis orani
veya miktarini kararlastirmis ise de bes yil boyunca kira bedelini arttiramazlar. Kira
bedeli sozlesmede kararlastirilan artis hiilkmiine gore arttirilmis ve kiraci tarafindan artis
yapilmis kira bedeli 6denmis ise de bu durum taraflar arasinda zimni bir anlasma olarak
kabul edilemez3°2. Bununla birlikte TBK m. 344’iin nispi emredici niteliginin bir sonucu
olarak kiraci lehine olacak sekilde taraflar arasinda kira bedelinin indirilmesi hususunda

303

anlagsma yapilabilmesi miimkiindiir®". Taraflar arasindaki kira sézlesmesinin bir yil veya

bir yildan daha uzun bir siire i¢in yapilmis olmasi da hiikmiin uygulanmasi bakimindan

bir énem sahip degildir3®4,

Kira s6zlesmenin yapildig: tarihten baglamak iizere besinci yilin sonunda, altiner kira yil
i¢in kira bedeli, TBK m. 344 f. 3 hiikmiine gére belirlenebilir®®. Ancak burada TBK m.
344 f. 3’teki kira bedelinin belirlenmesinde esas alinacak Olciitlere yabanci paranin

degerindeki degisiklikler de eklenmistir3®®

. Boylece hakim, tiiketici fiyat endeksindeki on
iki aylik ortalamalara gore degisim oranini, kiralananin durumunu, emsal kira bedellerini
ve yabanci paranin degerindeki degisiklikleri goz Oniinde bulundurarak hakkaniyete

uygun bir kira bedeli belirler.

Kira bedelinin yabanci para olarak kararlastirilmasi durumunda TBK m. 344 f. 4 uyarinca
besinci yilin sonunda belirlenecek kira bedelinin hangi para birimi {izerinden
belirlenecegi doktrinde tartismalidir. Bir gériise gore®®’ kira bedeli Tiirk Lirasi {izerinden
belirlenmelidir. Bu goriisli savunanlara gore; TBK m. 344 f. 4’de f. 3’e atif yapilmasi,
kanun koyucunun kira bedelinin Tiirk Lirasi {izerinden belirlenmesini tercih ettigini
gostermektedir. Diger goriise gore®® kira bedeli yabanci para iizerinden belirlenmelidir.

Bu goriisiin savunucular1 da yabanci para biriminde emsal kira s6zlesmeleri olmasa dahi,

301 GOMUS, s. 76; GORMEZ, s. 102; ONCU, s. 335; OKTEM CEVIK, s. 63; KAYNAR, s. 77-78.

302 INCEOGLU, Cilt I, s. 150; OZTURK, Kira, s. 93.

303 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 642; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 245; UYSAL, s. 54.

304 GORMEZ, s. 102; INCEOGLU/BAS, s. 537; OKTEM CEVIK, s. 63; ONCU, s. 336.

35 GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 42; GUMUS, s. 76; KILIC OZTURK, s. 252; ILKUTLU, s. 75.
306 ODABASI, s. 68; AYDEMIR, s. 274; UYSAL, s. 55; PERVER, s. 41.

307 OZYAKISIR, s. 222; INCEOGLU, Cilt 11, s. 152; ONCU, s. 338-39; KILIC OZTURK, s. 252-253.

38 GUMUS, s. 76-77; GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 42; AYDOGDU/KAHVECI, s. 605; GORMEZ, s.
104; OKTEM CEVIK, s. 64; ODABASI, s. 69.
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emsal kira bedelinin Tiirk Lirasi lizerinden tespit edilerek o giinkii kur iizerinden yabanci

paraya ¢evrilmesi gerektigini ifade ederler.

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun doneminde Yargitay’in yerlesik uygulamasinda
ise yabanci para olarak kararlastirilan kira bedelinin yeni donem i¢in belirlenmesinin
istenmesi durumunda bu bedelin, taraflar agikca kabul etmedigi siirece Tiirk Lirasi

lizerinden belirlenecegi ifade edilmistir®®.

Kira bedelinin yabanci para olarak kararlastirildig1 konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmesine
iliskin TBK’deki diizenleme bu olmakla birlikte, Tiirk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Karar’da 13.09.2018 tarihinde yiiriirliige giren 12.09.2018 tarihli
Cumbhurbaskanlig1 85 Sayili Karari ile bir degisiklik yapilmistir. Cumhurbagkanligi 85
Sayili Karar1 ile 32 Sayili Karar’mm 4. maddesine “Tiirkiye'de yerlesik kisilerin
Bakanlik¢a belirlenen haller disinda kendi aralarindaki menkul ve gayrimenkul alim
satimi, tasit ve finansal kiralama dahil her tiirlii menkul ve gayrimenkul kiralama, leasing
ile ig, hizmet ve eser sozlesmelerinde sozlesme bedeli ve bu sozlesmelerden kaynaklanan
diger odeme yiikiimliiliikleri doviz —cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlastirilamaz.” hiikmi eklenmistir. Boylece kira sozlesmelerinde kira bedelinin

yabanci para olarak kararlastirilmast Cumhurbaskanligi 85 Sayili Karar ile

809 “Taraflar arasimda uyusmazhk konusu olmayan kira sozlesmesi ve ek sézlesmede kira bedelinin Dolar
olarak belirlendigi gériilmektedir. Sozlesme 6570 sayili Kanunun 11.maddesi uyarinca yenilene
gelmistir. Kira bedelinin tespitinin istendigi 20.11.2011 tarihinde baslayan donem 6098 sayili yeni
Bor¢lar Kanunu'nun yiiriirliige girmesinden énceki dénem olup tespiti istenen dénem yiiriirliikte bulunan
Bor¢lar Kanunu madde 83. f.2.uyarinca borcun yabanci para ile 6denmesinin kararlastiriimast halinde,
kira parasinin sozlesmeye uygun olarak yabanct para ile 6denmesi gerektiginde siiphe yoktur. Ancak,
yeni déonem kira parasinin hakimce arttirllarak tespitinin istenmesi halinde; 18.11.1964 giin ve 2/4 sayili
Yargitay Ictihady Birlestirme Kararinda ongoriildiigii iizere kira siiresi sona erdiginden 6570 sayil
yasanin 11.maddesi uyarinca yenilenen donemde kira sozlesmesinin diger hiikiimlerinin yenilenmesine
karsin, kira parasina iligkin kosul yenilenmemekte ve kira parasi belli olmayan bir sézlesme haline
gelmektedir. Yeni donem kira parasimin tespiti anilan I¢tihadi Birlestirme Kararinda agiklandigi gibi bir
"stmirlama" dir. Yeni donemde hakimin yaptigi simwrlama sonucunda belirledigi "iicret” unsuru ile kira
sozlesmesinin yenilenmesi saglanabilmektedir. O halde, yeni dénemde kira parasimin tespitinin
istenilmesi halinde sozlesmedeki kiranin yabanci para ile 6denmesine iligkin hiikmiin yenilendigi kabul
edilemez. Bu nedenle hakim anilan I.B.K.'da éngériilen sinirlamayr yaparken, (davali kiracinmin bu yonde
agtk bir kabulii bulunmadig siirece) Bor¢lar Kanununun 83/1.hiikmii uyarinca kira parasin Tiirk Lirast
olarak takdir etmek ve sozlegsmede yer alan boslugu ona gére doldurmak durumundadir. Mahkemece,
davacimin dilekg¢esinde dolar karsihig Tiirk Lirast olarak kiramin tespitinin istendigi dikkat alinip,
yukaridaki ilkeler dogrultusunda hasil olacak sonuca gére bir karar verilmesi gerekirken, hatali
degerlendirmeyle yazili sekilde kira bedelinin Dolar olarak tespitine karar verilmesi dogru olmamistir.”,
Yargitay 6. HD. 19.03.2014 T., 2014/1809 E., 2014/3314 K.; Yargitay 3. HD. 29.03.2010 T., 2010/7313
E., 2010/5246 K.; Yargitay 3. HD. 25.11.2008 T., 2008/18533 E., 2008/20391 K., www.legalbank.net,
Erigim Tarihi: 07.11.2022.
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yasaklanmistir3'©

. Ayrica Cumhurbaskanligi1 85 Sayili Karar ile 32 Sayili Karar’a Gegici
Madde 8 baglikli “Bu Kararin 4 iincii maddesinin (g) bendinin yiiriirliige girdigi tarihten
itibaren otuz giin icinde, soz konusu bentte belirtilen ve daha dnce akdedilmis
viirtirliikteki  sozlesmelerdeki déviz cinsinden kararlastiriimis  bulunan bedeller,
Bakanlik¢a belirlenen haller disinda; Tiirk parast olarak taraflarca yeniden belirlenir.”
hiikmiinii iceren madde eklenmistir. Buna gore de yabanci para olarak kararlastirilan kira
bedeli, 85 Sayili Karar’n yiiriirliige girdigi tarihten (13.09.2018 tarihinden) itibaren otuz

giin igerisinde Tiirk Liras1 olarak taraflarca yeniden belirlenir®*.

Cumhurbagkanligi 85 Sayili Karar’nin yiriirliige girmesinden sonra Tiirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar’a iliskin 2008-32/34 Sayili Teblig
hiikiimleri yeniden diizenlenmis ve 16.11.2018 tarihinde yiiriirliige giren 2018-32/52
Sayil1 Teblig ile s6z konusu degisiklige iliskin detaylar son halini almistir. Yabanci para
olarak kararlagtirilan kira bedelinin Tiirk Liras1 olarak yeniden belirlenmesi hususunda
ilgili teblig hitkmii (2008-32/34 Sayili Teblig m. 8) ile yabanci para olarak kararlagtirilan
kira bedelini Tiirk Lirasi cinsinden yeniden belirleme zorunlulugu bulunan taraflarin bu
hususta anlasamamasi1 durumunda kira bedelinin nasil belirleneceginin diizenlendigi
goriilmektedir. Uysal, 6rnek bir olay {lizerinden kira bedelinin nasil belirlenecegini sdyle
aciklamistir: “01.06.2018-31.05.2019 arasi 1000-USD bedel iizerinden kira sozlesmesi
akdedildigi ornekte anlasma saglanmadigr takdirde, oncelikle yeni kira bedelinin
belirlenmesi gerekmektedir. Bu durumda, 13.10.2018 tarihinin belirleme tarihi olarak
baz alindig diisiiniildiigiinde 02.01.2018 tarihinde (TCMB Efektif satis kuru USD: 3,776-
TL) 1000-USD karsiligr olan 3.777,60-TL aylik TUFE oraminda arttirilarak, belirleme
tarihi olan 13.10.2018 tarihi (85 Sayili Kararn yiiriirliige girdigi tarih olan 13.09.2018 e
otuz giin eklenmek suretiyle) itibariyle yeni kira bedeli bulunur. Ornekte TUFE 'nin
uygulanmast suretiyle bulunan belirleme tarihindeki kira bedelinin 4.100-TL oldugu
varsayildiginda, bu bedel ilk kira yilimin sonuna kadar (31.05.2019 tarihine kadar) bu
sekilde uygulanacaktir. Burada belirlenen bedelin, ilk kira yilinin sonuna kadar gegerli

olacag ibaresinden, sozlesmedeki kira yilimin anlatilmak istendigine dikkat edilmesi

310 ZEVLILER/GOKYAYLA, s. 246; GORMEZ, s. 106; KELES, s. 49; OZTURK, Kira, s. 96; KURSAT,
Zekeriya, “1567 Sayil Tiirk Parasimi Kiymetini Koruma Kanunu Hakkinda 32 Sayilh Kararda Degisiklik
Yapimasina Dair Karar Bunun Uygulanmasi Hakkinda Teblig Hakkinda Degerlendirme”, Prof. Dr.
Necla Giritlioglu’na Armagan, On ki Levha Yaymcilik, Istanbul 2020, s. 390.

3L KURSAT, s. 397; UYSAL, s. 58; GORMEZ, s. 106.
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gerekmektedir. 31.05.2019-31.05.2020 arasindaki ikinci kira yilinda ise (taraflar
arasinda anlasma saglanamazsa) 4.100-TL ye 13.10.2018-31.05.2019 aras: aylik TUFE
artig orani uygulanarak (6rnegin %10 oldugu diisiiniildiigiinde) kira bedeli bulunacak
(4.510-TL) ve ikinci kira yilinda bedel bu sekilde odenecektir. Soz konusu Teblig
belirleme tarihinden itibaren iki y1l gegerli olacagu icin, bitis tarihini 13.10.2020 olarak
esas aldigimizda, 31.05.2020°den 13.10.2020°’ye kadarki artik aylar i¢in, 31.05.2020
tarihinden  itibaren aylik TUFE degisim oranlar: iizerinden  arttirilarak

belirlenecektir. %2,

Teblig’de yer verilen ve belirtilmesi gereken bir diger husus ise yabanci para olarak
kararlastirilan kira bedelinin Tiirk Lirasi olarak belirlenmesinin iki yillik siire ile
siirlandirilmis olmasidir. Soyle ki 85 Sayili Kararin yiiriirliige girdigi 13.09.2018
tarthinden 6nce yapilan konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerinde yabanci para cinsinden
kararlastirilan kira bedeli, iki y1llik siire igin Tiirk Liras1 olarak belirlenir®'®. Teblig’de bu
iki yillik stireden sonraki yani 13.09.2020 tarihinden sonrasindaki siirece iligkin olarak
kira bedelinin yeniden yabanci para cinsinden belirlenip belirlenemeyecegi hususunda bir
diizenleme bulunmamaktadir. Ancak konuya iliskin Hazine ve Maliye Bakanlig
tarafindan 13.10.2020 tarihinde bir duyuru®* yayinlanmistir. Bakanlhk tarafindan
yayinlanan bu duyuruda, iki yillik gecis slirecinin sona ermesinden sonra da konut ve
catili igyeri kira sozlesmelerinde kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesinin
miimkiin olmadig1 ve taraflarin Tiirk Lirasi’na ¢evrilmis kira bedelinin artisinda
anlagamamalar1 durumunda TBK m. 344’te yer alan sinirlamaya tabi olacaklar1 ifade

edilmistir.
6.5. Belirsiz Siireli Konut ve Catih Isyeri Kira Sézlesmelerinde TBK m. 344
Hiikmiiniin Uygulanmasi

Tiirk Borglar Kanunu m. 300 hiikmii uyarinca konut ve catili igyeri kira sdzlesmesinin

belirli ve belirsiz bir siire i¢in yapilabilmesi miimkiindiir*>. Uygulamada genellikle belirli

312 UYSAL, s. 63-64.
313 KURSAT, s. 400; UYSAL, s. 63; OZTURK, Kira, s. 97.

314 https://www.hmb.gov.tr/duyuru/doviz-cinsinden-veya-dovize-endeksli-sozlesme-bedellerine-iliskin-
duyuru-2.

315 EREN, Borglar Ozel, s. 309; OZYAKISIR, s. 78; GUMUS, s. 44; ARAL/AYRANCI, s. 264.
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siireli konut ve catili igyeri kira soézlesmeleri ile karsilagildigi i¢in kira bedelinin
belirlenmesine iliskin hiikiimlerin, belirli siireli konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmeleri
icin diizenlendigi diisiiniilebilir olsa da belirsiz siireli konut ve catili isyeri kira

sozlesmelerine uygulanamayacagina iliskin herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir®'e,

Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 344 hiikmiiniin belirsiz stireli konut ve catili igyeri kira
sozlesmelerinde uygulanip uygulanmayacagi hususunda doktrinde goriis farkliliklart
vardir. Bir goriise gore®'’, kira bedelinin belirlenmesine iliskin hiikiimler belirli siireli kira
sozlesmelerinde uygulanabilir. Bu goriisii savunanlar, kira bedelinin belirlenmesi
hiikiimlerinin kira sézlesmesinin uzamasi halinde uygulama alani bulacagina ve kira
sOzlesmesinin uzamasinin da belirli siireli kira sdzlesmesi bakimimdan miimkiin olduguna
isaret ederler. Diger goriise gore ise®'® hem belirli siireli hem de belirsiz siireli kira

sOzlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesine iligkin hiikiimler uygulama alani bulur.

Kanaatimizce TBK m. 344 belirsiz siireli konut ve gatil1 igyeri kira sozlesmelerinde de
uygulanmalidir. Zira hem kanunda bunu engelleyen bir hiikiim yoktur hem de kira
bedelinin giiniin ekonomik kosullarina gére daha diisiik kalmas: ihtimali kiraya veren

acisindan hakkaniyete uygun diismeyecektir.

6.6. 7409 Sayih Kanun ile Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Eklenen Gegici Madde 1

Konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesini diizenleyen TBK
m. 344 hiikmiinde, kira bedelinin artis1 bir dnceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki
on iki aylik ortalamalara gore degisim orani ile sinirlidir. Ancak son donemde yasanan
ekonomik sorunlar hiperenflasyon yaratmis ve buna bagli olarak da kira bedelleri fahis
oranlarda ytlikselmistir. Bu kotii ekonomik tablo karsisinda kanun koyucu, zayif durumda
olan kiracinin yiiksek enflasyon karsisinda korunmasi gayesi ile 11.06.2022 tarihinde
Resmi Gazete’de yayinlanarak yliriirliige giren 7409 sayili Kanun ile TBK’ye Gegici
Madde 1 baslikli bir madde eklemistir. Madde hiikkmii soyledir: “Konut kiralari
bakimindan bu maddenin yiiriirliige girdigi tarih ild 1/7/2023 (bu tarih dahil) tarihleri

arasinda yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalar, bir

316 GORMEZ, s. 88; GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 26.
317 GUMUS, s. 69; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 633; OZEN, s. 2060.
318 GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 26; GORMEZ, s. 89; INCEOGLU, CiltII, s. 130; KAYA, s. 192.
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onceki kira ytlina ait kira bedelinin yiizde yirmi begini gecmemek kosuluyla gecerlidir.
Bir onceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim
oranmmin yiizde yirmi besin altinda kalmasi halinde degisim orani gegerlidir. Bu kural,
bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlari gececek
sekilde yapilan sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir. Bu fikra hiikmii, 344 tincii
maddenin ikinci fikrasi uyarinca hakim tarafindan verilecek kararlar bakimindan da

uygulanir”.

Gegici Madde 1 ile kira bedelinin artis1 %25 ile smirlandirilmistir. Her ne kadar
diizenleme kiracilarin enflasyona karsi korunmasi icin yapilmis ise de kiraya verenler
acisindan hak ihlali olusturdugu noktasinda elestirilmektedir®'®. Gergekten de kiracilar
icin 6nlem alinmasini gerektiren yliksek enflasyon kiraya verenler i¢cin de ayni olumsuz
etkileri dogurabilir. Ozellikle kira bedelinin ge¢im kaynag oldugu kiraya verenler
acisindan, enflasyonun siirekli artis gostermesi ama bunun karsisinda kira bedeline %25

tizerinde artis yapilamayacak olmast miilkiyet hakkinin 6ziine dokunur niteliktedir.

Yeni bir diizenleme olan TBK Gegici Madde 1° in hangi kira s6zlesmeleri bakimindan,
ne kadarlik bir siire i¢in uygulanacagi ve kira sdzlesmesinde taraflarca kira artisina iliskin
bir hilkkmiin bulunup bulunmamasina gore kira bedelinin nasil belirleneceginin

incelenmesi yerinde olacaktir.

6.6.1. Gegici Madde 1’ in Sadece Konut Kira Sozlesmeleri Bakimindan Uygulanabilir
Olmast1

Kira bedelinin belirlenmesini diizenleyen TBK m. 344 hiikmii tiim konut ve catil1 igyeri
kira sozlesmelerinde uygulama alani bulurken, Gegici Madde 1 sadece konut kira
sOzlesmeleri bakimindan uygulanir. Catili isyeri kira sozlesmeleri Gegici Madde 1’in
kapsami disinda birakilmistir. Dolayisiyla ¢atili igyeri kira s6zlesmeleri bakimindan kira

bedelinin belirlenmesinde TBK m. 344 uygulanmaya devam eder.

Hiikmiin uygulanmas1 yoniinden konut kira sézlesmesinin siiresinin bir énemi yoktur.
Zira Gegici Madde 1’ deki “Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde de

uygulanr.” ifadesi ile kira bedelinin artigina getirilen sinirlamanin bir yildan daha uzun

319 MAKARACI BASAK, AsliYOKTEM CEVIK, Seda, “7409 Sayili Kanun ile Getirilen Gegici Madde 1
Geregince Kira Bedelinin Belirlenmesi”, www.lexpera.com, s. 2, Yaymn Tarihi: 08.07.2022, Erigim
Tarihi: 09.11.2022.
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stireli konut kira sdzlesmeleri bakimindan da uygulanacag belirtilmistir. Boylece konut
kira sézlesmesi ister bir yillik, ister {i¢ yillik ya da daha uzun bir siire i¢in yapilmis olsun
hiikiimde belirtilen tarihler arasinda yenilenen kira donemi i¢in Gegici Madde 1

uygulanir.

Kanun koyucunun Gegici Madde 1’i sadece konut kira sdzlesmeleri bakimindan kabul
etmesinin sebebi olarak, zayif konumda olan kiracinin barinma ihtiyacin1 daha oncelikli

gorme diisiincesi oldugu sdylenilebilir®?°.

6.6.2. Gegici Madde 1’ in Uygulanmasinin Siire Bakimindan Sinirlandirilmasi

Konut kira s6zlesmeleri bakimindan kira bedelinin artis1 hususunda Gegici Madde 1 ile
kabul edilen sinirlama, yine hiikiimde belirtilen sinirlt siirede uygulanabilir. Bagka bir

ifade ile kanun koyucu hiikmiin uygulanmasini siire bakimindan da sinirlandirmistir.

Gegici Madde 1 ile dngoriilen sinirlama, hitkkmiin yiirtirliige girdigi 11.06.2022 tarih ile
01.07.2023 (01.07.2023 tarihi de dahil olmak iizere) tarihleri arasinda yenilenen konut
kira sozlesmelerinde uygulanir. Burada Onemli olan konut kira sodzlesmesinin
yenilenecegi tarihin 11.06.2022-01.07.2023(bu tarih dahil) tarih araligina denk gelmis
olmasidir. Hiikkmiin yriirliige girdigi 11.06.2022 tarihinden 6nce yapilmis konut kira
sO0zlesmelerinin yenileme donemi 11.06.2022-01.07.2023 tarith araligina denk gelecegi
icin yeni kira donemi i¢in kira bedelinin artisinda hiikiimde 6ngdriilen %25°1ik sinirlama
uygulanir. Bununla birlikte 11.06.2022 tarihinden sonra ancak 01.07.2022 tarihinden
once (01.07.2022 tarihi de dahil) kurulan konut kira sézlesmelerinin yenilenme dénemleri
11.06.2023-01.07.2023 tarih araligina denk gelecegi i¢in bu sézlesmeler bakimindan da
yine s6z konusu smirlama uygulanir. Ancak 01.07.2022 tarihinden sonra kurulan kira
sozlesmeleri bakimindan ayni1 durum s6z konusu degildir. Ornegin 02.07.2022 tarihinde
yapilan kira s6zlesmesinin yenileme donemi belirtilen tarih araligina denk gelmeyecegi
icin s6z konusu sinirlama uygulanmaz. Bu sonuca Gegici Madde 1’in mevcut halinden
yola cikilarak ulasildigini, kanun koyucunun yeni bir diizenleme yapma ya da Gegici

Madde 1’in uygulamasini uzatma ihtimalleri oldugunu belirtmemizde fayda vardir.

Hiitkmiin yiiriirlige girdigi 11.06.2022 tarihinden 6nce yakin zamanda yenilenen konut

kira s6zlesmeleri bakimindan sinirlamanin uygulanamamasi kiracilar arasinda esitsizlige

320 MAKARACI BASAK/OKTEM CEVIK, s. 2.
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yol actigi noktasinda elestirilmistir®?!. Ozellikle 2022 yili Haziran ay1 igerisinde

yenilenen konut kira sdzlesmeleri i¢in iki farkli artis orani uygulanmistir. 2022 yil
Haziran ay1 tiiketici fiyat endeksi on iki aylik ortalamalara gore degisim oran1 %44,54322
olup, 11.06.2022 tarihinden 6nce yenilenmis konut kira sézlesmeleri i¢in en fazla bu
oranda artis uygulanarak kira bedeli belirlenmistir. 11.06.2022 tarihinden sonra
yenilenmis konut kira sozlesmeleri i¢in ise kira artis orani en fazla %25 olarak

uygulanmistir. Kanaatimizce de kiracilar arasinda esitlige aykiri bir durum ortaya

¢cikmustir.
6.6.3. Gecici Madde 1 Uyarinca Kira Bedelinin Belirlenmesi

Konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmesinde taraflar yenilenen kira dénemi i¢in kira bedelinin
artigina iligkin artis oran1 veya miktar1 kararlastirmis ise kira bedeli TBK m. 344 f. 1
hiikmiine gore belirlenir. Buna gore kira bedeli en fazla bir dnceki kira yil1 tiiketici fiyat

endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani kadar arttirilabilir.

Gegici Madde 1’e gore ise konut kira sdzlesmelerinde yenilenen dénem kira bedeli bir
onceki kira yilina ait kira bedelinin %25’ini gegemez. Yenilenen kira donemine ait kira
bedeli, en fazla bir 6nceki kira yilina ait kira bedelinin %25 oraninda arttirilmis miktari
olabilir. Ancak taraflar kira s6zlesmesinde %25’ in altinda bir artig orani, 6rnegin %135,

kararlastirmis ise taraflarin belirledikleri oranda artis yapilir.

Bununla birlikte Gegici Madde 1°de “Bir onceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara gore degisim oraninin yiizde yirmi begin altinda kalmas: halinde
degisim orani gegerlidir. ” ifadesine yer verilmistir. Buna gore yenilenen kira donemine
ait kira bedeli belirlenirken bir onceki kira yili tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oran1 %25’in altina kalir ise bu oran, iizerinde olursa %25 artis
orani uygulanir. Ancak burada belirtilmesi gerek bir husus da sudur ki; tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oraninin %25’ in altinda kaldig1 bir
ihtimalde taraflarca s6zlesmede kararlastirilan artis orani, tiiketici fiyat endeksindeki on
iki aylik ortalamalara gore degisim oranin da altinda kaliyor ise taraflarca sozlesmede

kararlastirilan artis oran1 uygulanarak kira bedeli belirlenir.

321 MAKARACI BASAK/OKTEM CEVIK, s. 2.
322 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Tuketici-Fiyat-Endeksi-Haziran-2022-45795.
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Taraflar arasinda kira bedelinin artigina iliskin bir anlagsma hiikmii yoksa kira bedelinin
belirlenmesinde TBK m. 344 f. 2 uygulama alani bulur. TBK m. 344 f. 2 hiikmii geregince
hakim kira bedelini belirlerken bir 6nceki kira yili tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim orani lizerinde bir artisa karar veremez. Gegici Madde 1’de
“Bu fikra hiikmii, 344 iincii maddenin ikinci fikrasi uyarmca hakim tarafindan verilecek
kararlar bakimindan da uygulamir.” ifadesi ile 344. maddesi 2. fikrasina atifta
bulunulmus ve hakimin kira bedelini belirlerken %25’in iizerinde artis yapamayacagi
hiikiim altina alinmistir. Boylece hakim yeni dénem kira bedelini bir 6nceki kira yilina
ait kira bedelinin %25’ini gegmemek kosuluyla, kiralananin durumunu goz oniine alarak
hakkaniyete gore belirler. Burada da bir 6nceki kira y1l1 tiiketici fiyat endeksindeki on iki
aylik ortalamalara gére degisim oran1 %25’in altina kalir ise hakimin esas alacagi oran,

tilkketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranidir.

Son olarak TBK m. 344 f. 3 hiikmii uyarinca kira s6zlesmesinin yapildigi tarihten itibaren
besinci yilin sonunda, altinci yil kira bedelinin belirlenmesinde Gegici Madde 1

uygulanmaz.
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7. KIRA BEDELININ BELIRLENMESI DAVASI

7.1. Genel Olarak

Konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmesinde yenilenen kira donemine ait kira bedelinin ne
olacagi konusunda taraflarin anlasamamasi durumunda, kira bedelinin belirlenmesi i¢in
acilmasi gereken dava kira bedelinin belirlenmesi, uygulamadaki bilinen ismi ile kira
tespit davasidir®?®, Kira bedelinin belirlenmesi davast TBK m. 345°de diizenlemistir. Kira
bedelinin belirlenmesi davast TBK’nin konut ve catili igyeri kiralart ayriminda

diizenlendigi i¢in davanin konusunu konut veya catil isyeri kira sdzlesmeleri olusturur®?*.

Sozlesmede taraflarin yenilenen kira donemine ait kira bedelinin artist konusunda
anlasma yapmis olmalari durumunda TBK m. 344 f. 3 hiikkmii hari¢ olmak {izere kira
bedelinin belirlenmesi davas1 acilmasina gerek yoktur®?, Zira kira bedelinin hangi oran
veya miktarda arttirilacagi belirlidir. Kiraci tarafindan yapilmasi gereken, sozlesmede
kararlastirilan artis hitkmiine gore ya da TBK m. 344 f. 1 uyarinca bir dnceki kira yilinda
tilkketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim orani tutarinda kira

bedelini  arttirmaktir3%,

Kiracinin  kararlastiritlan  artis oran1  veya miktarina
uygulamaksizin 6deme yapmasi temerriide diismesine sebep olur ve bu durumda kiraya
verenin tespit davasi agmaktansa tahliye talepli icra takibi yapmasi daha kolay bir yol
olur®?’. Buna karsilik, taraflar sézlesmede kira bedelinin artigina iliskin bir hiikkme yer

vermemis ise kira bedeli TBK m. 344 f. 2 hiikkmii geregince hakim tarafindan

328 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 644; GUMUS, s. 77; ILKUTLU, s. 77; SAFAROV, s. 123. Kira bedeline
iliskin olan ve kira bedelinin belirlenmesi davasindan ayri olarak, uygulamada “uyarlama davasi” diye
bilinen bir dava g¢esidi daha bulunmaktadir. Uyarlama davasi, TBK m. 138 hiikmiindeki sartlarin varligi
halinde kiraci veya kiraya veren tarafindan agilabilen ve kira bedelinin hakim tarafindan degisen kosullara
gore uyarlanmasi davasidir. Uyarlama davasi, s6zlesmeye baglilik ilkesinin bir istisnasi olmakla birlikte;
TBK m. 138’deki tiim sartlarin tamaminin ayni anda gerceklesmesi durumuna agilabilir. Buna gore;
sozlesme kurulurken var olan kosullar, sonradan olaganiistii ve dngoriilemez sekilde ve ifanin istenmesini
diirtistliik kurallarina aykir diigiirecek derecede degismis ise, bu degisiklik borg¢ludan kaynaklanmiyorsa,
ve borglu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 dl¢lide giiclesmesinden dogan haklarini saklt
tutarak ifa etmis olursa hakimden s6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasi istenebilir. Uyarlama davasi
uygulamada genellikle asir1 enflasyon durumunda edimler arasinda asir1 oransizlik sebebiyle kiralayan
lehine; kira bedelinin yabanci para olarak belirlendigi durumlarda devaliiasyona bagli olarak edimler
arasinda asir1 oransizlik ve asir1 ifa giicliigii sebebiyle kiraci lehine giindeme gelmektedir. Ayrmtili bilgi
i¢in bkz. GUMUS, s. 81-82; OZYAKISIR, s. 231 vd.

324 GORMEZ, s. 109; KAYNAR, s. 47; YAVUZ, s. 636; UYSAL, s. 85.

325 INCEOGLU, Cilt I1, s. 153-154; OZYAKISIR, s. 228; GORMEZ, s. 107; OZTURK, Kira, s. 99.
326 OZYAKISIR, s. 228; GORMEZ, s. 107; INCEOGLU, Cilt I, s. 153-154; ODABASI, s. 70.

327 INCEOGLU, Cilt II, s. 158; OZYAKISIR, s. 228.
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belirlenecegi igin kira bedelinin belirlenmesi davas agilmasi gereklidir?®

. Bundan baska,
taraflarin kira sozlesmesinde kira bedelinin artis1 hususunda bir anlagma yapip
yapmadiklarina bakilmaksizin TBK m. 344 f. 3 uyarinca kira sdzlesmesinin yapildigi
tarihten baslamak {izere besinci yilin ve bundan sonraki her bes yilin sonunda

uygulanacak kira bedeli i¢in kira bedelinin belirlenmesi davas1 agilabilir®?°,

7.2. Kira Bedelinin Belirlenmesi Davasinin Hukuki Niteligi

Kira bedelinin belirlenmesi davasi, kira sozlesmesinin yenilenen bir yillik doneminde
uygulanacak kira bedelinin tespit edilmesine iliskindir®*°. Kira bedelinin belirlenmesi
davasinin teknik anlamda bir tespit davasi niteliginde oldugu Yargitay Ictihadi

331

Birlestirme Karar1®* ile kabul edilmistir.

Tespit davast HMK m. 106 hiikmii ile diizelenmis bir dava ¢esididir. Tespit davasi ile
mahkemeden bir hakkin veya hukuki iliskinin varliginin ya da yoklugunun belirlenmesi
talep edilir®, Tespit davasi acan kisinin de tespit talebinde bulunmakta hukuki bir

yararinin olmasi sartt1r333.

Kira bedelinin belirlenmesi davasinin hukuki niteligi bakimindan doktrinde farkli

goriisler bulunmaktadir. Bir goriise gore®** , kira bedelinin belirlenmesi davas1 bir tespit

328 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 219; INCEOGLU, Cilt 11, s. 154; ODABASL s. 70; OZTURK, Kira, s.
99.

329 ODABASL s. 70; INCEOGLU, Cilt I1, s. 153-154; GORMEZ, s. 107; OZTURK, Kira, s. 99.
330 GORMEZ, s. 108; UYSAL, s. 85; OZYAKISIR, s. 203.

3L “Tesbit davas, eda davasimn onciisii durumundadir. Heniiz sartlar: tamam olmadig icin agilamayan

eda davasi igin ilerideki hukuki ilisiginin belli edilmesi bakimindan kesin delil olarak kullanilmak tizere
tesbit davasi agilabilir. Tesbit davasi, ileride agilacak ve fakat heniiz sartlari bulunmadigindan
ag¢ilamayan kira alacagi davasin hazirlamak amacim giider. Aylik kiranin miktar: belli edildigi takdirde,
muaccel kira paralarinin gerek mahkemede dava yoliyle ve gerekse icrada takip konusu yapilmak
suretiyle tahsili yoluna gidilmesi miimkiin hale gelir.”, YIBK. 07.07.1965 T., 1965/5 E., 1965/5 K.,
www.legalbank.net, Erigim Tarihi: 11.11.2022.

332 ATALI, Murat/ERMENEK, Ibrahim/ERDOGAN, Ersin, Medeni Usul Hukuku, Yetkin Yaymlari, B.2,
Ankara 2019, s. 331; GORGUN, L. Sanal, Medeni Usul Hukuku, Yetkin Yaymlari, B.5, Ankara 2016, s.
272; PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 205.

333 KURU, Baki/ARSLAN, Ramazan/YILMAZ, Ejder, Medeni Usul Hukuku, Yetkin Yaymnlari, B.24,
Ankara 2013, s. 260; POSTACIOGLU, ilhan E/ALTAY, Siimer, Medeni Usul Hukuku Dersleri, Vedat
Kitapcilik, B.8, Istanbul 2020, s. 249; USTA, Merve, Medeni Usul Hukukunda Tespit Davalarinda
Hukuki Yarar, Istanbul Universitesi SBE, Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2020, s. 69.

334 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 259.
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davasidir. Diger goriise gore®®®, kira bedelinin belirlenmesi davasi gercek anlamda bir
tespit davasi olmayip, ayni zamanda eda davasi niteligi de tasimaktadir. Doktrinde bir
diger goriise®*® gore ise, kira bedelinin belirlenmesi davasi yenilik doguran (insai) dava®®’
niteligindedir. Bu goriisii savunanlar kira bedelinin belirlenmesinde, bir hakkin veya
hukuki iligkinin var olup olmadiginin tespitinden ziyade, taraflar arasinda var olan kira
iligkisinin kira bedeli yoniinden tamamlanmasinin saglandigini ve boylece dava sonunda
verilen karar ile yeni bir durumun ortaya ¢iktigini belirtirler®®®. Nitekim Yargitay Hukuk
Genel Kurulu kararinda®® “... Ote yandan Yargitay i yerlesik ictihatlarina gore kira
bedelinin tespiti davalarinda verilen kira tespiti kararlari, diger tespit davalarinda
oldugu gibi bir hukuki iliskiyi tespit etmez. Amaci sadece kira sozlesmesinin yeni
donemde belli olmayan unsurunu belirli bir hale getirmekten ibarettir. Gergekten de
taraflar anlagamamislarsa, kiranmin tespitinde hukuki sonu¢ ancak hakimin karari ile
dogar. Boylece kira tespit kararlart eda davalart sonunda verilen mahkumiyet
kararlarina degil, insai davalar sonunda verilen kararlara yakin bir nitelik

>

gosterirler...” ifadeleri ile kira bedelinin belirlenmesi davasinin yenilik doguran dava

niteliginde oldugu kabul edilmistir.

Kira bedelinin belirlenmesi davasi neticesinde mahkemece aylik kira bedeli belirlenir3*,
Belirlenen kira bedelinin davali taraftan tahsil edilmesi yoniinde bir hiikiim kurulmaz®*..

Mahkemece verilen karar tespit hiikkmii niteliginde bir karar olup, ilamli icraya konu

3% ARAL/AYRANCI, s. 300; AYDIN, Giilsah Sinem, “Tiirk Bor¢clar Kanunu'nun 345. Maddesi ile
Getirilen Diizenlemelerin Degerlendirilmesi”, BUHFD, C.9, S.121-122, 2014, s. 175, (Degerlendirme).

336 PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 208; PEKCANITEZ, Hakan, Pekcanitez Usul Medeni Usul
Hukuku Cilt I, On ki Levha Yayincilik, B.15, Istanbul 2017, s. 973; USTA, s. 57; GORMEZ, s. 109;
OZYAKISIR, s. 204; TOPUZ/TOPUZ, s. 86-87; INCEOGLU, Cilt II, s. 154, dn. 493;
YAVUZ/ACAR/QZEN, s. 644; GUMUS, 5.71; DOGAN, Murat, “Kira Tespiti”, Kira Hukuku Davalari
(Editér Hayrunnisa Ozdemir), Seckin Yayicilik, Ankara 2022, s. 566-567, (Kira Tespiti).

37 Insai dava, HMK’ nun 108. maddesi “Insai dava yoluyla, mahkemeden, yeni bir hukuki durum
yaratilmast veya mevcut bir hukuki durumun iceriginin degistirilmesi yahut onun ortadan kaldirilmasi
talep edilir.” hilkkmii ile diizenlenmisgtir.

338 Ayrmtih bilgi igin bkz. TOPUZ/TOPUZ, s. 86-87.

339 YHGK. 24.02.2016 T., 2014/348 E., 2016/173 K., www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 11.11.2022.
30 GORMEZ, s. 117; KAYNAR, s. 95.

31 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 262; OZYAKISIR, s. 205.
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edilemez®*2. Ancak kiraya veren kira bedelinin belirlendigi bu karar ile kiraci aleyhine

kira bedellerinin tahsili igin ilamsiz icra yoluna basvurabilir34,

7.3. Kira Bedelinin Belirlenmesi Davasinin Taraflar1

Kira bedelinin belirlenmesi davasinin diizenlendigi TBK m. 345 hiikmiinden davanin
kiraya veren tarafindan agilabilecegi anlami ¢ikmakta ise de 6zellikle TBK m. 344 f. 3’
gore kira bedelinin belirlenmesi talebiyle davanin kiraci tarafindan da agilabilmesi
miimkiindiir®**. Nitekim Yargitay tarafindan verilen kararda kira bedelinin belirlenmesi

davasinin tasinmazin maliki tarafindan agabilecegi gibi, tasinmazi kiralayan ya da kiract
tarafindan da agabilecegi kabul edilmistir3*®.
Kira bedelinin belirlenmesi davasinin kiraya veren tarafindan ac¢ilmasi durumunda davali

tarafta kirac1 bulunurken; kiracinin agtig1 davada davali taraf kiraya veren olur®*.

Kiraya veren tarafin birden fazla kisiden olustugu sdézlesme uyarinca kira bedelinin
belirlenmesi istenildigi takdirde davanin tiim kiraya verenler tarafindan birlikte agilmasi
gereklidir®*’. Ozellikle kiralanan tasmnmaz elbirligi halinde miilkiyete konu ise tiim

malikler arasinda zorunlugu dava arkadagligi bulunur ve kira bedelinin belirlenmesi

348

davasinin tiim malikler tarafindan agilmasi gerekir®*°. Kiralanan tasinmaz payli miilkiyete

konu bir taginmaz ise paydaslardan biri kendi pay1 oraninda kira bedelinin belirlenmesi

349

davasini agabilir®. Nitekim Yargitay tarafindan verilen kararda paydas malikin kendi

pay1 oraninda kira bedelinin belirlenmesi gerektigine hitkmedilmistir®®°.

32 PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 207; OZY AKISIR, s. 205; PEKCANITEZ, Pekcanitez Usul Cilt
I, s. 983.

343 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 263; KAYNAR, s. 99; GORMEZ, s. 122.
34 YAVUZ, s. 642; DOGAN, Kira Tespiti, s. 569; AYDIN, Degerlendirme, s. 175; KAYNAR, s. 52.

35 Yargitay 3. HD. 01.11.2012 T., 2012/17279 E., 2012/22404 K., www.legalbank.net, Erisim Tarihi:
11.11.2022.

6 INCEOGLU, Cilt 11, 5. 160-161; GORMEZ, s. 111.

¥ DOGAN, Kira Tespiti, s. 570; GORMEZ, s. 111; ODABASI, s. 72; UYSAL, s. 87.
38 UYSAL, s. 87; ODABASI, s. 72-73; YAVUZ, s. 646; KAYNAR, s. 53.

39 YAVUZ, s. 646; KAYNAR, s. 53; ODABASI s. 73; GORMEZ, s. 111.

350 “Ote yandan dosya arasinda bulunan tapu kaydina gore tasmmazin 1/2 payimn davaciya, 1/2 payinin
ise dava dist S.. K.. isimli kisiye ait oldugu goriilmiistiir. Payli miilkiyete tabi tasinmazlarda paydas
tarafindan paya iligkin kira bedelinin tespitinin istenmesinde bir usulsiizliik bulunmamakla birlikte eldeki
davada diger paydas olan S.. K.. tarafindan agilan bir dava yoktur. Bu durumda davacinin payina (1/2)
diigen kira parasimin tespitine karar verilmesi gerektigi halde tasinmazin tamammin kira parasinin
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Kiraci tarafin birden fazla kisiden olugsmast halinde kira bedelinin belirlenmesi davasi tim

kiracilara kars1 agilmalidir®?,

7.4. Kira Bedelinin Belirlenmesi Davasinda Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Kira bedelinin belirlenmesi davasi 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda
diizenlenen gorev ve yetki kurallarina tabidir. HMK m. 4 hiikmiinde Sulh Hukuk
Mahkemelerinin gorev alanina giren uyusmazliklar belirtilmis olup; kiralanan
tasinmazlarin, 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayil1 icra ve Iflas Kanunu’na gére ilamsiz icra
yoluyla tahliyesine iligkin hiikiimler ayrik olmak iizere, kira iligskisinden dogan alacak
davalar1 da dahil olmak {izere tiim uyusmazliklar1 konu alan davalarin Sulh Hukuk
Mahkemesinde goriilecegi hiikmedilmistir®®2. Dolayisiyla kira bedelinin belirlenmesi

davasmin agilacagi gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesidir®®,

Kira bedelinin belirlenmesi davasinin hangi yer mahkemesinde goriilecegi HMK nin
yetki kurallar1 dahilinde belirlenecektir. HMK m. 6 hiikmiinde genel bir yetki kuralina
yer verilmis ve genel yetkili mahkemenin, davali gergek veya tiizel kisinin davanin

3% Genel yetki kural1 bu

acildig1 tarihteki yerlesim yeri mahkemesi oldugu belirtilmistir
olmakla birlikte HMK m. 10°da 6zel bir yetki kuralina yer verilmis ve s6zlesmeden dogan
davalarin, sozlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde de agilabilecegi hiikiim altina

alinmustir®®®.

Kira bedelinin belirlenmesi davasi, kira soézlesmesinden dogan bir
uyusmazlik oldugundan HMK m. 10 uyarinca sdzlesmenin ifa edilecegi yer
mahkemesinde de acilabilir®®, TBK m. 89 hiikmii geregince kira sdzlesmesinin ifa

edilecegi yer, kira bedelinin para borcu olmasindan kaynakli olarak kiraya verenin

tespitine karar verilmesi de dogru degildir.”, Yargitay 6. HD. 02.10.2014 T., 2014/721 E., 2014/10873
K., www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 11.11.2022.

3L YAVUZ, s. 643; DOGAN, Kira Tespiti, s. 575; ODABASL s. 71.

32 AKKAN, Mine, Pekcanitez Usul Medeni Usul Hukuku Cilt I, On ki Levha Yayincilik, B.15, Istanbul
2017, s. 137, (Pekcanitez Usul Cilt I); TANRIVER, Siiha, Medeni Usul Hukuku Cilt I, Yetkin Yayinlari,
B.2, Ankara 2018, s. 143, (Cilt I); PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 63.

33 DOGAN, Kira Tespiti, s. 576; ODABASI, s. 74; GORMEZ, s. 123; OZER, s. 1029.
34 ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, s. 170; GORGUN, s. 156; KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 130.
35 TANRIVER, Cilt I, s. 237; POSTACIOGLU/ALTAY, s. 129; AKKAN, Pekcanitez Usul Cilt 1, s. 280.

%6 (OZER, s. 1030; GORMEZ, s. 123; DOGAN, Kira Tespiti, s. 575-576; YAVUZ, s. 669;
KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 137.
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yerlesim yeridir®’. Dolayisiyla kira bedelinin belirlenmesi davasinin kiraya verenin

yerlesim yeri mahkemesinde agilmast miimkiindiir.

7.5. Kira Bedelinin Belirlenmesi Davasinin A¢cilma Zamam ve Kararin Etkisi

Kira bedelinin belirlenmesi davasinin ne zaman agilabilecegi ve yargilama neticesinde
belirlenen kira bedelinin hangi kira donemi i¢in baglayici olacagt TBK m. 345°te
diizenlenmistir. Hiikiimde kira bedelinin belirlenmesi davasinin her zaman acilabilecegi
diizenlenerek, kisitlayici bir siire ongoriilmedigi goriilmektedir®®. Dolayisiyla kira
bedelinin belirlenmesini isteyen taraf kira iliskisi devam ettigi miiddet¢ce her zaman bu
davay1 acabilir. Her ne kadar davanin agilma siiresine iligkin bir sinirlama getirilmemis
ise de kira bedelinin belirlenmesinin istendigi kira doneminin baslangicindan ¢ok dnce
bu davanin agilmasi uygun olmaz®*®. Zira o dénem icin emsal kira bedellerini tespit
etmek, kiralananin durumunu ve tiiketici fiyat endeksi on iki aylik ortalamalara gore

degisim oranini bilmek miimkiin degildir3®°.

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 345’te 6ngoriilen zamansal diizenlemeler yargilama sonucunda
belirlenen kira bedelinin hangi andan itibaren gecerli olup taraflar1 baglayacag: ile
ilgilidir®®l. Bu husus da maddenin ikinci ve iigiincii fikralarinda, kira sézlesmesinde kira
bedelinin artisina 1iliskin bir hiilkmiin bulunup bulunmamasi durumlarina gore

diizenlenmistir.

7.5.1. Kira Sozlesmesinde Kira Bedelinin Artisina Iliskin Hiikiim Yoksa

Taraflar konut ve catili isyeri kira sozlesmesinde yenilenen kira dénemleri i¢in kira
bedelinin artisina iligkin bir hilkme yer vermemis olabilirler. Boyle bir durumda kira
bedelinin belirlenmesi davasimin agilma zamani ve buna bagli olarak mahkemece

belirlenen bedelin hangi kira dénemi i¢in uygulanacagi hususu TBK m. 345 f. 2’de

%7 (OZER, s. 1030; DOGAN, Kira Tespiti, s. 575-576; KAYNAR, s. 51; GORMEZ, s. 123;
PEKCANITEZ/ATALAY/ OZEKES, s. 71

38 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 644; OZYAKISIR, s. 222; EREN, Borclar Ozel, s. 405; KAYNAR, s. 54.
39 ONCU, s. 341; GORMEZ, s. 113; SAFAROV, s. 123-124; OZTURK, Kira, s. 103.
360 GORMEZ, s. 113; OZTURK, Kira, s. 103; GORMEZ, s. 113; SAFAROV, s. 124.

¥ YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 644; INCEOGLU, Cilt I, s. 155 KAYNAR, s. 54
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 247.
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belirtilmistir. Hiikiimde davanin agilabilecegi siire bakimindan iki farkli hale yer

verilmigtir.

Ilk hal, davanin kira bedelinin belirlenmesinin istendigi kira yilin baslangicindan en geg
otuz giin onceki bir tarihte agilmasidir®®?. Kira bedelinin belirlenmesi davasi, kira
bedelinin belirlenmesinin istendigi kira y1ilinin baslangicindan en ge¢ otuz giin 6nceki bir
tarihte acildig1 takdirde mahkemece yargilama sonunda belirlenen kira bedeli, belirleme
istenilen yeni kira yilinin basindan itibaren gegerli ve baglayici olur®®3. Baska bir ifade
ile mahkemece belirlenen kira bedeli geriye etkili olarak uygulanir. Burada belirtilen otuz
giinliik siire esasen, kiracinin TBK m. 347 f. 1’de diizenlenen belirli siireli Kira
sOzlesmesinin siiresinin bitiminden en az on bes giin Once bildirimde bulunarak
sOzlesmeyi feshetme hakkini kullanabilmesi ic¢in bir diisiinme siiresi olarak kabul

edilmistir®®*.

Kira bedelinin belirlenmesi davasi, belirlemenin istendigi kira yilinin baslangicindan en
gec otuz glin Onceki bir tarihte agilmadigi, baska bir ifade ile kira sdzlesmesinin
yenilenmesine otuz giinden az bir siire kala acildig1 takdirde mahkemece belirlenen kira

365

bedeli belirleme istenilen kira yili i¢in degil, bir sonraki kira y1l1 igin gegerli olur®®°. Boyle

bir durumda mahkemece belirlenen kira bedeli ileriye etkili olarak uygulanir.

Ikinci hal, davanin kiraya veren tarafindan kira bedelinin belirlenmesini istedigi yeni kira
doneminin baslamasindan en ge¢ otuz giin onceki bir tarihte kiraciya kira bedelinin
arttirilacagina iligkin yazili bildirimde bulunmus olmasi sartiyla, belirleme istenilen kira

yili igerisinde agilmis olmasidir®®®

. Kiraya veren, kira bedelinin belirlenmesini istedigi
yeni kira doneminin baglamasindan en ge¢ otuz giin 6nceki bir tarihte kiraciya kira
bedelinin arttirilacagina iliskin yazili bildirimde bulunur ve davay1 da belirleme istedigi

bu kira yili icerisinde o yilin sonuna kadar acarsa mahkemece belirlenen kira bedeli,

362 OZYAKISIR, s. 224; OZER, s. 1028; ODABASI, s. 77; EREN, Borgclar Ozel, s. 406.

33 ARAL/AYRANCI, s. 300; GORMEZ, s. 115-116; KILIC OZTURK, s. 254-255; INCEOGLU/BAS, s.
539-540.

364 OZYAKISIR, s. 224, dn. 831; OZER, s. 1028-1029; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 248.

365 GUMUS, s. 80; OZTURK, Kira, s. 107; INCEOGLU, Cilt 11, s. 156; GORMEZ, s. 116; KAYNAR, s.
56.

36 AYDIN, Degerlendirme, s. 178-179; OZER, s. 1028; OZYAKISIR, s. 224; ODABASI, s. 77.
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belirleme istenilen yeni kira yilmin basindan itibaren gegerli ve baglayicidir®®’. Aksi
durumda mahkemece belirlenen kira bedeli belirleme istenilen kira yili igin degil, bir

368 Burada kiraciya yapilacak yazili bildirimin yeni kira

sonraki kira yil1 i¢in gegerli olur
déneminin baslamasindan en geg otuz giin dnceki bir tarihte kiraciya teblig edilmis olmasi

gereklidir3®®,

7.5.2. Kira Sozlesmesinde Kira Bedelinin Artisina iliskin Hiikiim Varsa

Taraflarca konut ve ¢atil1 igyeri kira sozlesmesinde kira bedelinin artigina iligskin bir
hikkiim 0Ongoriilmiis olabilir. Kira sozlesmesinde kira bedelinde artis yapilacagi
kararlastirilmis ise kira bedelinin belirlenmesi davasinin agilacagi siire ve mahkemece
belirlenen kira bedelinin hangi kira dénemi igin uygulanacagi hususu TBK m. 345 f. 3’te
diizenlenmistir. Buna gore kira soézlesmesinde yenilenen kira donemleri icin kira
bedelinde artis yapilacagina dair anlagma hiikmii varsa kira bedelinin belirlenmesi davast,
kira bedelinin belirlenmesinin istendigi kira y1l1 i¢erisinde bu y1lin sonuna kadar agilabilir
ve mahkemece yargilama sonunda belirlenen kira bedeli bu yeni kira yilinin basindan

itibaren gecerli ve baglayici olur®™,

Kira bedelinin artigina iligkin bir anlagsmanin varligi durumunda kiract kira bedelinin
arttirtlacagimi bildiginden TBK m. 347 f. 1 hiikkmiindeki sozlesmeyi feshetme hakkini
kullanabilmesi i¢in TBK m. 345 f. 2’de kabul edildigi gibi bir diislinme siiresine ihtiyag

bulunmamaktadir®’®.

Bu sebeple de kira sozlesmesinde kira bedelinin artisinin
kararlastirilmis olmasi halinde kira bedelinin davasinin agilmasi i¢in yeni Kira doneminin
baslamasindan en geg¢ otuz giin onceki bir tarihte davanin agilmasi ya da kiraciya Kira
bedelinin arttirilacagmna iliskin yazili bildirimde bulunulmasi sartlari aranmaz®’.

Mahkemece belirlenen kira bedelinin, belirleme istenilen yeni kira yili igin

37 UYSAL, s. 92-93; ONCU, s. 341-342; ILKUTLU, s. 78; SAFAROV, s. 125.

%8 GUMUS, s. 80; AYDIN, Degerlendirme, s. 179; INCEOGLU, Cilt 11, s. 156; GORMEZ, s. 116;
KAYNAR, s. 56.

39 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 247; GUMUS, s. 79; OZYAKISIR, s. 225; INCEOGLU, Cilt 11, s. 156;
UYSAL, s. 93.

370 EREN, Borglar Ozel, s. 405-406; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.645-646; GUMUS, s. 80; ONCU, s. 342;
ODABASI, s. 76; AYDIN, Degerlendirme, s. 186.

31 INCEOGLU, Cilt I, s. 157-158; GORMEZ, s. 117; KAYNAR, s. 61; OZER, s. 1029.

372 Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 645-646; ILKUTLU, s. 80; INCEOGLU/BAS, s. 541; KILIC OZTURK, s.
255.
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uygulanmasinin tek sarti davanin belirleme istenilen kira yili sonuna kadar agilmig

olmasidir®”?,

Kira sozlesmesinde kira bedelinin arttirilacagi kararlagtirilmis olmasina ragmen kiraci
tarafindan artis yapilmadan oOnceki kira bedeli 6denmeye devam edilirse ya da
kararlastirilandan daha az bir oran veya miktarda artis yapilirsa ve de kiraya verenin bu
O0demeleri ihtiraz1 kayit koymaksizin kabul ederse kira bedelinin belirlenmesi davasi agip
acamayacag1 hususu doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore®’, kira bedeli taraflar
arasindaki artis sartina aykiri bir sekilde 6denmis ve kiraya veren ihtirazi kayit
koymaksizin bu 6demeyi elden teslim almis ise taraflar arasinda zimni bir anlasma
yapildigi kabul edilir ve artik kira bedelinin belirlenmesi davasi agilamaz. Ancak 6deme
banka araciligiyla yapilmigsa kiraya verenin ihtirazi kayit koymasi imkan dahilinde
olmadig1 icin kiraya verenin kira bedelinin belirlenmesi davasi agabilmesi miimkiindiir.
Diger goriise gore ise3”, kira bedeli artisa aykiri olarak ddenmis ve kiraya veren ihtirazi
kayitsiz bunu kabul etmisse de bu zimni bir anlasma olarak yorumlanamaz ve kiraya
verenin Kira bedelinin belirlenmesi davasi agma hakki vardir. Yargitay Hukuk Genel
Kurulu tarafindan verilen kararlara gore de kira bedelinin artis sartina aykir1 6denmesi ve
bunun kiraya veren tarafindan ihtirazi kayit koyulmaksizin kabul edilmesi kiraya verenin

kira bedelinin belirlenmesi davas1 agma hakkini yitirdigi anlamina gelmez®'®.

Kanaatimizce kira sézlesmesinde taraflarin kira bedelinin artis1 konusunda anlagmalari
halinde kira bedelinin belirlenmesi davasi agabilecekleri durum, TBK m. 344 f. 3
hiikmiinde diizenlendigi iizere sézlesmenin yapildig: tarihten itibaren bes yildan sonra
yenilenmesi durumudur. Zira bes yil boyunca kira bedeli TBK m. 344 f. 1 uyarinca
arttirilacaktir. Kiraya verenin bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmesi i¢in kira
bedelinin belirlenmesi davasi acabilmesinde s6zlesmede artis kaydinin olup olmamasinin

da bir 6nemi yoktur. Baska bir ifade ile kira sézlesmesinde artis kaydi bulunuyor ise de

3 OZYAKISIR, s. 225; OZER, s. 1029; AYDIN, Degerlendirme, s. 186; AYDOGDU/KAHVECI, s. 608.
4 GUMUS, s. 81.

35 INCEOGLU, Cilt II, s. 159; OZYAKISIR, s. 227; Ancak INCEOGLU, kiracinin sézlesmede
kararlagtirilan kira artig oranindan daha diigiik bir oranda artig yaparak yeni donem kira bedelini 6demis
ve kiraya verenin de bu 6demeleri ihtirazi kayit koymaksizin veya dava agmaksizin uzunca bir siire kabul
etmis olmasini taraflarin kira bedeli hususunda zimnen anlastig1 seklinde yorumlamistir. INCEOGLU,
CiltII, s. 129; INCEOGLU/BAS, s. 542, dn. 61.

376 Yargitay HGK. 08.12.2004 T., 2004/3-718 E., 2004/644 K.; Yargitay HGK. 09.02.2005 T., 2004/23 E.,
2005/48 K., www.legalbank.net, Erigim Tarihi: 18.11.2022.
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kiraya veren besinci yildan sonra her durumda kira bedelinin belirlenmesini isteyebilir.
Hal boyle iken TBK m. 344 f. 3 ve m. 345 f. 3 hiikiimleri 1s5181nda s6zlesmedeki artis
hiikmiine aykir1 olarak 6denen bedelin ihtirazi kayit siirmeden kiraya veren tarafindan
gerek elden gerekse de banka araciligiyla kabul edilmesi, kira bedelinin belirlenmesi

davas1 agma hakkini etkileyen bir husus olmamalidir.

7.5.3. Belirsiz Siireli Kira So6zlesmeleri Bakimindan Davanin A¢ilma Zamani

Kira bedelinin belirlenmesine iliskin TBK m. 344 hiikmiiniin belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde uygulanabilmesi aksine bir diizenleme olmadigi i¢in miimkiin olmakla
birlikte kira bedelinin belirlenmesi davasinin agilma zamani, belirsiz siireli Kira
sozlesmeleri bakimindan nemli bir sorun teskil eder®”’. Zira TBK m. 345 belirli siireli
kira sOzlesmeleri esas alinarak diizenlenmis olup belirsiz kira sozlesmeleri i¢in bir

diizenleme &ngodriilmemistir®’®,

Kira bedelinin belirlenmesi davasinin diizenlendigi TBK m. 345 hiikmiinde, kira
bedelinin belirlenmesinin istendigi kira ddneminin baglamasindan en ge¢ otuz giin 6nceki
bir tarihte ya dava agilmasi ya da kiraciya bildirimde bulunulmasi halinde mahkemece
belirlenen bedelin yeni donemin basindan itibaren gegerli olacag: belirtilmistir. Buradaki
otuz giinliik siire de kiracinin belirli siireli kira s6zlesmesini TBK m. 347 hiikmii uyarinca
on bes giin O6nceden bildirilme bulunarak feshetme hakki gozetilerek koyulmustur.
Belirsiz siireli kira sozlesmesi bakimindan kiract fesih hakkini, TBK m. 329°da
diizenlendigi lizere alt1 aylik kira doneminin sonu i¢in {i¢ aylik fesih bildirim siiresine
uyarak kullanabilir®”®. Buna gore yeni kira doneminin baslamasindan en ge¢ otuz giin
once dava agilan ya da bildirim gonderilen kiraci, s6zlesmeyi en erken alt1 aylik donem
sonunda feshedilecegi i¢in bu alt1 aya iliskin kira bedelini mahkemece belirlenen tutar

{izerinden 6demek zorunda kalmasi s6z konusudur®®. Boyle bir durum ise kiracinin

ST INCEOGLU, Cilt I, s. 159; GORMEZ, s. 113; DOGAN, Kira Tespiti, s. 589.

378 ODABASI, s. 75; OZTURK, Kira, s. 104; UYSAL, s. 93.

379 OZYAKISIR, s. 81; DOGAN, Kira Tespiti, s. 590.

380 AYDIN, Degerlendirme, s. 192; INCEOGLU, Cilt 11, s. 160; OZTURK, Kira, s. 104.
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korunmasi ilkesi ile bagdasmadigindan dolay1 belirsiz siireli kira sodzlesmeleri

bakimindan bir diizenlemeye ihtiyag oldugu siiphesizdir3®!,

%1 GORMEZ, s. 114; UYSAL, s. 94; ODABASI, s. 75.
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8. KONUT VE CATILI iSYERI KiRA SOZLESMELERINDE KiRA BEDELININ
BELIRLENMESININ ARABULUCULUK YOLUYLA COZUMU

8.1. Arabuluculuk Kavram

Arabuluculuk, 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’'nun
22.06.2012 tarihinde yayimlanarak 22.06.2013 tarihinde yiiriirliige girmesi ile Tiirk

Hukukuna dahil olmusg bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemidir.

Arabuluculuk HUAK m. 2 hiikmiinde “Sistematik teknikler uygulayarak, gériismek ve
miizakerelerde bulunmak amaciyla taraflari bir araya getiren, onlarin birbirlerini
anlamalarini ve bu suretle ¢oziimlerini kendilerinin tiretmesini saglamak i¢in aralarinda
iletisim stirecinin kurulmasini gergeklestiren, taraflarin ¢oziim tiretemediklerinin ortaya
¢ctkmast halinde ¢oziim onerisi de getirebilen, uzmanlik egitimi almis olan tarafsiz ve
bagimsiz bir iigiincii kisinin katilimiyla ve ihtiyari olarak yiiriitiilen uyusmazlik ¢oziim
yontemi” seklinde tanimlanmistir. Kanundaki tanimdan da yola ¢ikarak arabuluculuk su
sekilde tanimlanabilir: Hukuki bir uyusmazlik yasayan taraflarin, aralarindaki
uyusmazligin ¢oziimii amactyla tarafsiz ve bagimsiz bir arabulucu tarafindan bir araya
getirilerek birbirleri ile konusmalari, miizakerede bulunmalari, birbirlerini anlamalar1 ve
bu suretle kendi menfaatlerine uygun en iyi ¢6ziimii yine kendilerinin bulmalari amacina

hizmet eden dostane bir ¢6ziim yontemidir®?,

Bir uyusmazlik ¢6ziim yontemi olarak arabuluculukta amaglanan esasen uyusmazlik igine
diisen taraflarin iletisim kurarak kendi menfaatleri dogrultusunda aralarindaki
uyusmazligr yine kendilerinin ¢6zmesini saglamaktir. Uyusmazlik i¢inde olan taraflarin
kendilerinden bir araya gelmeleri ve dogrudan goriiserek uyusmazligi ¢6zmeleri ¢ogu
zaman zordur®2, Bu sebepten arabuluculuk siirecinde taraflar1 bir araya getiren, onlar

arasinda etkili ve saglikli bir iletisim siirecinin baslamasina aracilik eden, arabulucular

382 TANRIVER, Siiha, Hukuk Uyusmazliklari Baglamimda Arabuluculuk, Yetkin Yayinlari, Ankara 2020,
s. 39, (Arabuluculuk); EKMEKCI, Omer/OZEKES, Muhammet/ATALI, Murat/SEVEN, Vural, Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk, On iki Levha Yaymncilik, B.2, Istanbul 2019, s. 17; OZEKES,
Muhammet, Pekcanitez Usul Medeni Usul Hukuku Cilt ITT, On ki Levha Yayncilik, B.15, Istanbul 2017,
s. 2813, (Pekcanitez Usul Cilt I1I); POSTACIOGLU/ALTAY, s. 1023; ATAL/ERMENEK/ERDOGAN,
s. 768; KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 772; BADUR, Emel, “drabulucu Sozlesmesi”, Terazi Hukuk
Dergisi, C.15, S.162, 2020, s. 248; Temel Arabuluculuk Egitimi Katilime1 Kitab1, Hukuk Isleri Genel
Miidiirliigii Arabuluculuk Daire Bagkanligi Yayini, 2021, s. 28, (Arabulucu S6zlesmesi).

383 PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 604; DUR, Orhan, Arabuluculuk Faaliyeti ve Arabulucularm
Hak ve Yikiimliiliikleri, Adalet Yayinevi, B.2, Ankara 2018, s. 12.
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siciline kayitli ve uzmanlik egitimini almis, tarafsiz ve bagimsiz bir arabulucu katilim
saglar®®*. Bu siiregte arabulucu, uygun bir ortamda taraflar1 bir araya getirir, onlar
arasinda iletisim silirecini baglatir ve siire¢ boyunca iletisimin kopmamasi ve canli
kalmasina katki saglayarak taraflarin kendi ¢6ziimlerini iiretmelerine yardimci olur ve

taraflarin bir ¢dziim bulamadiklar noktada da onlara ¢dziim 6nerisi sunabilir®®,

Arabuluculuk bir yargilama faaliyeti olmadigi i¢in hak temelli degil, menfaat temelli bir
siirectir®®. Yargilamada karar veren bir hakim veya hakem vardir ve uyusmazligin
¢Oziimiinde bir haklilik arayis1 igine girilerek, hangi tarafin hakli olduguna bakilarak karar
verilir®’. Ancak arabuluculuk yolu ile uyusmazhigin ¢dziimiinde taraflarin menfaatleri 6n
plandadir ve taraflar gelecege yonelik olarak kendi menfaatlerine en uygun ¢oziimii
bulmaya ugrasirlar®®. Dolayisiyla siirece katilim saglayan arabulucu da hakim veya

hakem gibi bir karar mercii degildir.

Hukuki bir uyusmazIigin arabuluculuk yolu ile ¢6ziimii, yargilama faaliyeti ile ulagilmaya
calistlan ¢oziime gore daha hizli ve ekonomiktir’®®. Bir davanin ilk derece
mahkemesindeki yargilama siiresinin, olas1 istinaf ve temyizde gecen siireler dikkate
alindiginda yillarca siirmesi karsisinda, uyusmazligin arabuluculuk yolu ile ¢oziime
kavusturulmasi giin ya da hafta ile ifade edilebilecek nitelikte kisa siirede miimkiindiir>®.
Boylece taraflar ¢oziime ulagsma noktasinda zamanlarindan oldukga tasarruf ederler. Bu
sayede uyusmazlik ve uyusmazligin taraflar {izerinde yarattig1 olumsuz psikolojik etki de

bliyimemis olur. Bir davanin acilmas: i¢in yapilacak masraflar (yargi giderleri ve

avukatlik ticretleri) ve yargilama sirasinda ayrica yapilmasi gereken masraflar yiiksek

3% ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, s. 768; GORGUN, s. 723-724.

385 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 774; TANRIVER, Siiha, Medeni Usul Hukuku Cilt II, Yetkin Yayinlari,
Ankara 2021, s. 250-251, (Cilt II); ULUKAPI, Omer, Medeni Usul Hukuku, Mimoza Yayinlari, B.2,
Konya 2014, s. 543.

38 TANRIVER, Arabuluculuk, s. 29; ILHAN, Onur, Arabuluculuk S6zlesmesi, Segkin Yayncilik, Ankara
2020, s. 54; CANBAY, Esra, Arabuluculuk ve Arabuluculugun Temel ilkeleri, Yeditepe Universitesi,
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2022, s. 46.

387 OZEKES, Pekcanitez Usul Cilt ITL, s. 2815; DUR, s. 26.
38 CANBAY, s. 46; TANRIVER, Arabuluculuk, s. 29.

389 PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 606; DUR, s. 19-23; Temel Arabuluculuk Egitimi Katilimc1
Kitabi, s. 34.

30 pOSTACIOGLU/ALTAY, s. 1023; ILHAN, s. 59-60.
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maliyet gerektirirken arabuluculuk yolu ile daha az masraf yaparak ¢ézliime ulagsmak

miimkiindiir®®!. Sonug olarak taraflar en hizli ¢dziime en az masraf ile kavusurlar.

8.2. Arabuluculugun Temel ilkeleri

8.2.1. Iradilik (Goniilliliik)

Arabuluculuk esasen ihtiyari bir ¢oziim yoludur3®

. Baz1 uyusmazliklar bakimindan dava
sartt olarak zorunlu arabuluculuk uygulamasi getirilmeden 6nce de HUAK ile kabul
edildigi tizere arabuluculuk siireci ihtiyaridir. Arabuluculugun en temel ilkesi iradi olmasi

yani goniilliikk esasina dayanmasidir.

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 3 hiikmiinde acik¢a diizenlendigi
lizere taraflar uyusmazligin ¢oziimii icin arabuluculuk yoluna basvurmak, baglayan
arabuluculuk siirecini devam ettirmek ya da siliregten vazgecmek ve silire¢ sonunda
anlasma veya anlasmama karar1 vermek de tamamen serbesttirler®®. Baska bir anlatimla
arabuluculuk taraflarin iradesine bagli olan ve bu iradeler dogrultusunda sekillenen bir

siirectir.

Taraflar, yasadiklar1 hukuki uyusmazhiga hizli ve kolay bir ¢6ziim arayisi ile goniillii
olarak arabuluculuk yoluna bagvurabilirler. Ancak taraflarin arabuluculuk siirecini
baslatmis olmalar1 siire¢ sonunda mutlak suretle anlasmak zorunda olduklar1 anlamina
gelmez. Iradilik ilkesi arabuluculuk siirecinin her asamasinda kendini gosterir. Taraflar
dilerse uyusmazlig1 arabuluculuk yolu ile ¢ézmekten vazgecebilirler ya da siireci bir
sonug alincaya kadar devam ettirebilirler. Siire¢ sonunda da bir anlagma saglama ya da

anlasmama hususunda yine tam bir serbestiye sahiptirler.

[radilik ilkesinin bir yansimasi olarak arabuluculuk siirecinde egemenlik tamamen
uyusmazhgin taraflari elindedir®®*. Arabuluculuk siirecine islerlik kazandiran taraflar

siirece katilim saglayacak arabulucuyu se¢mekte, emredici hukuk kurallarina aykiri

391 OZEKES, Pekcanitez Usul Cilt ITL, s. 2815; CANBAY, s. 44-45.
392 ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, s. 768; OZEKES, Pekcanitez Usul Cilt I11, s. 2818.
393 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 773; GORGUN, s. 721-722; TANRIVER, Cilt Il, s. 256-257.

3% CANBAY, s. 91; POSTACIOGLU/ALTAY, s. 1024; Temel Arabuluculuk Egitimi Katilime1 Kitab, s.
55-56.
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olmayacak sekilde arabuluculuk usuliinii belirlemede ve siire¢ sonunda vardiklari

anlasmanin igerigini kararlastirmada serbesttirler®®,

Taraflar arabuluculuk yoluna basvurma hususunda serbest ise de bazi uyusmazliklar
bakimindan arabulucuya basvurulmus olmasi dava sarti olarak kabul edilmistir. Is
Mahkemeleri Kanunu m. 3, Tirk Ticaret Kanunu m. 5/A ve Tiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun m. 73/A ile kabul edilen uyusmazliklar i¢in dava agilmadan evvel
zorunlu arabuluculuk siireci getirilmis ve bu uyusmazliklar bakimindan arabulucuya

basvurmak dava sart1 sayilmistir’®®.

Bahsi gecen kanun hiikiimlerinde sayilan
uyusmazliklar i¢in zorunluluk sadece arabulucuya basvuru hususundadir. Zorunlu olarak
arabulucuya bagvuran taraflar siireci devam ettirmek veya anlasma saglayip

saglamamakta yine tam bir serbestiye sahiptirler®’.

8.2.2. Esitlik

Esitlik ilkesi Anayasa ile glivence altina alinmig, hukukun en temel ilkelerinden biridir.
Esitlik ilkesi, nasil ki yargilamada adil yargilanma ve hukuki dinlenilme hakkinin bir
geregi olarak uyulmasi zorunlu bir ilke ise arabuluculuk ¢6ziim yolunda da gozetilmesi

zorunlu olan bir ilkedir3®.

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 3 ve HUAKY m. 5 hiikiimlerinde
diizenlendigi iizere taraflar arabuluculuk siireci boyunca esit haklara sahiptir ve
taraflardan biri bu siirecin disinda birakilamayacag1 gibi s6z hakki da digerine gore
kisitlanamaz3®. Taraflardan birinin dislandig1, kendisini ilgilendiren uyusmazlikla ilgili
yapacagi agiklamalarin engellendigi ya da kisitlandigi bir arabuluculuk siirecinden verim

almak mumkiin olmaz.

395 DUR, s. 269; ATIS, Irfan, “drabuluculuk Uygulamasinda Gizlilik llkesinin Uygulanmast ve Onemi”,
Sakarya Tktisat Dergisi, C.8, S.1, 2019, s. 77.

3% ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, s. 769-770; TANRIVER, Cilt 11, s. 257; OZKALE, Rumeysa, Tiiketici
Hukukunda Zorunlu Dava Sart: Arabuluculuk, Cag Universitesi SBE, Yayilanmamus Yiiksek Lisans
Tezi, Mersin 2021, s. 57; Temel Arabuluculuk Egitimi Katilime1 Kitab, s. 48.

397 DUR, s. 258; ILHAN, s. 49; CANBAY, s. 96; Temel Arabuluculuk Egitimi Katilime1 Kitaba, s. 48-49.
3% KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 773; DUR, s. 262; CANBAY, s. 98.
39 GORGUN, s. 722; TANRIVER, Arabuluculuk, s. 56; ATIS, s. 78.
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Taraflarin esitligi siirece katilim saglayan arabulucu tarafindan gozetilmesi gereken bir
husustur. Bu arabulucunun tarafsiz olmasinin da bir geregidir. Uyusmazligin taraflari
arasinda esitligi gozetmekle yiikiimlii olan arabulucu tiim siire¢ boyunca taraflara esit
mesafede olmali, esit davranmali, esit s6z hakki vermeli ve tarafsizligi konusunda siiphe

uyandiracak her tiirlii davranistan kagimmalidir®,

8.2.3. Gizlilik

Arabuluculuk siirecinin temel ilkelerinden birisi de gizlilik ilkesidir. Arabuluculuk
stirecinin gizliligi, arabuluculuk yolunun tercih eden taraflarin iginde bulunduklar
uyusmazligin igeriginin ve bu siirecte edinilen bilgi ve belgelerin agiklanmamasini, bu
bilgi ve belgelerin taraflarca birbirleri aleyhine kullanilamamasini ve {igiinii kisilere
iletilmemesini gerektirir*®l. Boylece taraflarin, uyusmazlik sebebiyle kisisel veya ticari
itibarlarinin zarara ugramasi, siire¢ sonunda bir anlagsmaya varamadiklari takdirde siirecte
aciklamis olduklar1 bilgi ve belgelerin aleyhlerine kullanilmasi ve bu bilgilerin ti¢lincii

kisiler tarafindan dgrenilmesi endiseleri giderilmis olur®®,

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 4 hiikmiinde diizenlendigi lizere
gerek arabulucu gerek taraflar gerckse de siirece katilan diger kisiler aksi
kararlastirilmadig: siirece arabuluculuk faaliyeti sebebiyle elde edilen bilgi ve belgeleri

gizli tutmakla yiikiimliidiir®®

. Arabulucu taraflarla yaptig1 6zel goriismeler neticesinde
taraflardan birinden uyusmazlik ile ilgili elde ettigi bilgi ve belgeleri o tarafin rizasi
olmadan diger tarafa aciklayamaz*®*. Bununla birlikte HUAK m. 5 uyarinca,
arabuluculuk siirecinin anlasmazIlik ile sonuglanmas1 durumunda agilacak olas1 bir hukuk
davasinda veya tahkim yargilamasinda sadece arabuluculuk faaliyeti sebebiyle hazirlanan

belgeler, taraflarca yapilan aciklamalar, taraflarca ileri siiriilen teklif, iddia ya da olaymn

40 CANBAY, s. 99; DUR, s. 265; TANRIVER, Arabuluculuk, s. 57.

401 TANRIVER, Arabuluculuk, s. 57; Temel Arabuluculuk Egitimi Katilime1 Kitaby, s. 50; GEDIK, Dogan,
“Arabuluculukta Gizliligin Ihlali Sucu”, Terazi Hukuk Dergisi, C.13, S.148, 2018, s. 99.

42 DUR, s. 275; ILHAN, s. 58; ATIS, s. 83; CANBAY, s. 107.

403 POSTACIOGLU/ALTAY, s. 1024; ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, s. 777; KOCYIGIT,
flker/BULUR, Alper, Ticari Uyusmazliklarda Dava Sart1 Arabuluculuk, Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii
Arabuluculuk Daire Bagkanlig1 Yayini, Ankara 2019, s. 19.

404 JLHAN, s. 57; ATIS, s. 81-82; GEDIK, s. 99.
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diger tarafca kabul edilmesi arabulucu, taraflar ve siirece katilan diger kisiler tarafindan

delil olarak ileri siiriilemez ve bu hususlarda taniklik yapilamaz*®® .

Gizlilik kuralina aykir1 davranmanin yaptinmi HUAK m. 33 hiikmiinde hapis cezasi
olarak diizenlenmistir*®®. HUAKY m. 6 uyarinca gizliligi ihlal eden arabulucunun hukuki

ve cezai sorumlulugu sakli olup sicilden silinmesine karar verilir®®’,

8.3. Arabuluculugun Uygulama Alani (Arabuluculuga Elverislilik)

8.3.1. Genel Olarak

Hukuk Uyusmazliklari Arabuluculuk Kanunu m. 1 hiikkmiinde arabuluculugun uygulama
alani, baska bir ifade ile hangi uyusmazliklarin arabuluculuk yolu ile ¢dziime elverisli
oldugu diizenlenmistir. Hiikme gore arabuluculuk, yabancilik unsuru tagiyanlar da dahil
olmak iizere, taraflarin lizerinde serbestce tasarruf edebilecekleri is ve islemlerden dogan
ozel hukuk uyusmazliklarmin ¢dziimiinde uygulanabilen bir ydntemdir*®®. Hiikmiin
devaminda aile i¢i siddet iddiasini igeren uyusmazliklarin arabuluculuga elverisli

olmadig belirtilmistir®®®,

Kanun koyucu hangi tiir uyusmazliklarin arabuluculugun konusu olabilecegini tek tek
belirlememis, taraflarin izerinde serbestce tasarruf edebilecekleri is ve islemlerden dogan
0zel hukuk uyusmazliklar1 olarak genel bir sekilde ifade etmistir. Nitekim hiikmiin
gerekcesinde de taraflarin sulh olmak suretiyle sone erdirebilecekleri hukuk

410

uyusmazliklarinda arabuluculugun uygulanabilecegi belirtilmistir Bu baglamda

taraflar hukuki bir uyusmazlik ile ilgili olarak bir mahkeme kararina gerek olmadan kendi

405 ATIS, s. 81; OZEKES, Pekcanitez Usul Cilt 111, s. 2819; KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 773.
406 GEDIK, s. 107; TANRIVER, Cilt I, s. 259; DUR, s. 278.
407 GORGUN, s. 722; KOCYIGIT/BULUR, s. 19.

408 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 772-773; PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, s. 608; TANRIVER,
Arabuluculuk, s. 51.

409 ULUKAPL s. 546; GORGUN, s. 721; BARUT, Ahmet, “Hukuki Uyusmazliklarin Coziimiinde
Arabuluculugun Faaliyet Sinirinin Belirlenmesi”, Istanbul Barosu Dergisi, C.88, S.1, 2014, s. 85.

40 OZEKES, Pekcanitez Usul Cilt I11, s. 2828; TANIR, Zeliha Biisra, “Arabuluculuk Uzerine”, Istanbul
Barosu Dergisi, C.94, S.1, 2020, s. 180; Temel Arabuluculuk Egitimi Katilimc1 Kitab, s. 31.

91



Ozglr iradeleri ile hukuken bir sonu¢ elde edebiliyorlarsa, o uyusmazlik arabuluculuk

yolu ile ¢dziime elverisli bir uyusmazliktir?,

Kamu diizenine iligkin olan, taraflarin iizerinde serbest¢e tasarruf edemeyecegi ve
uyusmazligin mutlaka bir yargi karan ile ¢oziilmesi gereken is ve islemlerden dogan

uyusmazliklar arabuluculuga elverisli degildir*'?

. Ornegin, bosanma konusunda ancak bir
mahkeme karari ile taraflar bosanmis kabul edilir. Ancak burada kamu diizenine iliskin
olan her uyusmazligin mutlak suretle taraflarin {izerinde serbestce tasarruf edemeyecegi

413, Zira baz1 uyusmazliklarin bir

uyusmazlik olarak anlamak dogru bir yaklasim degildir
yonli kamu diizeniyle ilgili olsa da taraflarin {izerinde tasarrufta bulunabilmeleri de
miimkiin olabilir**. Ornegin, kira sozlesmesinden kaynakli olarak kiracinin tahliye
edilmesine iliskin bir uyusmazlikta, kiracinin tahliyesi ancak bir mahkeme karar ile
gerceklestirilebilecekken taraflarin sulh olarak kiralananin bosaltilmast da miimkiindiir.
Ayni sekilde tasinmazin aynina iliskin tapu iptal ve tescil talebi iceren bir uyusmazlikta
tapuda islem yapilabilmesi mahkeme kararina bagli iken taraflar kendi iradeleri ile de

tapuda devir iglemi yapabilir.

8.3.2. Dava Sart1 (Zorunlu) Arabuluculuk Kapsamindaki Uyusmazliklar

8.3.2.1.Isci ve igveren iliskisinden dogan uyusmazliklar

Dava sart1 arabuluculuk ilk olarak 01.01.2018 tarihinde is¢i-isveren uyusmazliklarinda
kabul edilerek hukukumuza girmistir. 7036 Sayili Is Mahkemeleri Kanunu m. 3
hiikmiinde diizenlendigi iizere kanundan, bireysel veya toplu is s6zlesmesinden dogan
1s¢1 veya igveren alacaklar1 ve tazminatlar ile ise iade talebi iceren uyusmazliklar i¢in

415

dava agilmadan 6nce arabulucuya bagvurulmus olmasi dava sartidir™. Buna gore is¢i ve

4“1 KOCYIGIT/BULUR, s. 16; ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, s. 778-779; SAHIN ALTINTAS,
Mehtap, “Arabuluculuk ve Tahkime Elverisliligin Kiyaslanmas:”, www.arabulucuara.com, s. 23, Erisim
Tarihi: 28.11.2022.

4“2 KOCYIGIT/BULUR, s. 17; EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 50; TANIR, s. 180.
43 DUR, s. 290.
44 DUR, s. 290.

45 TANRIVER, Arabuluculuk, s. 131; OZVERI, Murat, “Is Mahkemeleri Kanunu ve Zorunlu
Arabuluculuk Uygulamalari”, Calisma ve Toplum Dergisi, C.2, S.65, 2020, s. 917; KILIC, Cansu,
Bireysel Is Hukukunda Emredicilik {lkesi ve Dava Sart1 Olarak Arabuluculuk, Hacettepe Universitesi
SBE, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2020, s. 73.
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igveren arasindaki ticret, fazla ¢caligma ticreti, yillik izin iicreti, hafta tatili iicreti, ulusal
bayram ve genel tatil iicreti, cezai sart, egitim giderleri, avans iadesi vs. gibi alacaklar1 ve
kidem tazminati, ihbar tazminati, haksiz fesih tazminati, kotliniyet tazminati, sendikal
tazminat vs. gibi tazminat taleplerini igeren uyusmazliklarin tiimiinde dava acgilmadan
once arabuluculuk yolunun isletilmesi zorunludur®'®. Bununla birlikte is¢i ve isveren
arasindaki rekabet yasagina aykiriliktan, haksiz fiil veya sebepsiz zenginlesmeden ya da
mobbing eyleminden dogan maddi ve manevi tazminat taleplerini igeren uyusmazliklar
bakimindan da dava agilmadan once arabulucuya basvurulmasi zorunludur®’. Is
sOzlesmesi gecersiz olarak feshedilen is¢inin ige iade talebine ve bundan kaynakli alacak

ve tazminatlarinin 6denmesine iliskin uyusmazliklar i¢in arabuluculuk zorunludur*®,

Is Mahkemeleri Kanunu m. 3 f. 3 hiikkmiinde hangi uyusmazliklar i¢in arabuluculugun
dava sart1 olmadig1 belirtilmistir. Is kazas1 veya meslek hastaligindan dogan maddi ve
manevi tazminat ve bunlarla ilgili tespit, itiraz ve riicu davalarinda arabuluculuk zorunlu
degildir*®®. Ancak is kazasi veya meslek hastaligindan kaynakli maddi ve manevi
tazminat taleplerini iceren uyusmazliklarda taraflar isterse goniillii olarak uyusmazligi

arabuluculuk yolu ile ¢ozebilirler*?,

8.3.2.2.Ticari uyusmazliklar

6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu’na 01.01.2019 tarihi itibariyle uygulanmak iizere
eklenen 5/A maddesi uyarinca, TTK m. 4 hiikkmiinde ve diger kanunlarda belirtilen ticari
davalardan konusu bir miktar paranin 6denmesi olan alacak ve tazminat talepleri

hakkinda dava ag¢ilmadan 6nce arabulucuya basvurulmasi dava sartidir®?L,

416 OZVER], s. 917-918; KILIC, s. 74; DUR, s. 299.

417 KIRIS, Mahmut Ekrem, Dava Sarti Olarak Arabuluculuk ve Arabuluculuk Faaliyetinin Kotiiye
Kullanilmasi, Istanbgl Aydin Universitesi LEE, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2022, s.
21; KURT, Resul, “Is Yargisinda Arabuluculuk”, TBB Dergisi, C.30, S.135, 2018, s. 359; KILIC, s. 74.

48 TANRIVER, Arabuluculuk, s. 131; OZEKES, Ozlem, “Ise Iade Taleplerinde Dava Sarti Olan (Zorunlu)
Arabuluculuk”, TBB Dergisi, C.31, S.138, 2018, s. 283, (Dava Sart1).

419 BARHAN GUL, Hilal, Bireysel Is Uyusmazliklarinda Zorunlu Arabuluculuk, Ankara Yildirim Beyazit
Universitesi SBE, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2021, s. 82; KURT, s. 362; TANIR, s.
181.

40 KTLIC, s. 76; BARHAN GUL, s. 82; DUR, S. 300.

41 DOGU, Hicret/DOGU, Hakki Mert, “Ticari Uyusmazliklarda Zorunlu Arabuluculuk ve
Uygulanabilirligi”’, Banka ve Finans Hukuku Dergisi, C.8, S.32, Ali Necip Ortan’a Armagan, 2019, s.
2243-2244; KOCYIGIT/BULUR, s. 47; TANRIVER, Arabuluculuk, s. 131; KIRIS, s. 30.
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Ticari bir uyusmazlikta zorunlu arabuluculugun isletilebilmesi i¢in Oncelikli olarak
uyusmazligin, TTK m. 4’te ve diger kanunlarda belirtilen ticari nitelikli bir davanin
konusu olmas1 gereklidir??

Mutlak ticari dava, TTK’de ve TTK m. 4 f. 1 (b) ve (f) bentleri arasinda sayilan

. Ticari davalar mutlak ve nispi ticari dava olarak ikiye ayrilir.

diizenlemelerde ongdriilen hususlardan dogan ve de bazi 6zel kanunlarda ticari dava
olarak kabul edilen davalardir®?®. Nispi ticari dava, her iki tarafinda tacir oldugu ve
uyusmazligin taraflarin  ticari isletmeleri 1ile ilgili hususlardan kaynaklandigi

davalardir*®,

Mutlak ya da nispi bir ticari davanin konusunu olusturan uyusmazligin, ayni zamanda bir
miktar paranin 6denmesine yonelik bir alacak veya tazminat talebine iliskin olmasi
gereklidir?®, Dolayistyla konusu bir miktar paranin 6denmesine iliskin alacak veya

tazminat talebi olmayan ticari davalar yoniinden arabuluculuk zorunlu degildir.

8.3.2.3.Tiiketici uyusmazliklar

Tiiketici uyusmazliklar1 bakimindan dava sarti olarak arabuluculuk 6502 Sayili
Tiiketicinin Korunmas:1 Hakkinda Kanun’a eklenen 73/A maddesinde diizenlenmistir.

Hiikme gore, tiiketici mahkemelerinde goriilmesi gereken uyusmazliklarda dava
acilmadan 6nce arabulucuya basvurulmus olmasi dava sartidir®2®,
Tiiketici mahkemelerinin gorev alanina giren uyusmazliklar, tiiketici islemleri ve

427

tilkketiciye yonelik uygulamalardan dogan uyusmazliklardir*’. Tiiketici islemi ise mesleki

veya ticari amagla hareket eden gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasindaki her tiirlii

42 AYDIN, Ismail, Ticari Davalarda Dava Sarti Olarak Arabuluculuk, Ankara Universitesi SBE,
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2021, s. 88, (Arabuluculuk); CAN, H. Giiltekin, “Ticari
Davalarda Zorunlu Arabuluculuk Diizenlemesinin Kapsami ve Bazi Tartismali Hususlar”, Istanbul

Barosu Dergisi, C.93, S.6, 2019, s. 176.

423 KOCYIGIT/BULUR, s. 93-94; AYDIN, Arabuluculuk, s. 91; ISKENDER ABBASOGLU, Elif Buse,
Ticari Uyusmazliklarda Arabuluculuk, Cankaya Universitesi SBE, Yaymnlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara 2021, s. 63.

44 KOCYIGIT/BULUR, s. 103; CAN, s. 179; ISKENDER ABBASOGLU, 86.

425 AYDIN, Arabuluculuk, s. 137; DOGU/DOGU, s. 2245; CAN, s. 183; TANRIVER, Arabuluculuk, s.
131.

426 TANRIVER, Arabuluculuk, s. 132; KIRIS, s. 45; OZKALE, s. 67.

427 SELCUK, Seyhan, “Tiiketici Uyusmazhiklarinda Arabuluculuk Dava Sart1”, ABUHFD, C.8, S.16, 2020,
s. 1191; OZKALE, s. 67.
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sozlesme ve hukuki islem olarak tanimlanir®?®. Dolayisiyla mesleki veya ticari amagcla
hareket eden gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasindaki bir hukuki islemden dogan

uyusmazlikta dava ag¢ilmadan once arabuluculuga basvurmak zorunludur.

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun m. 73/A hiikmiinde bazi uyusmazliklar
bakiminda arabuluculugun zorunlu olmadig1 diizenlenmistir. Buna gore, tiiketici hakem
heyetinin gorevine giren uyusmazliklar, tiikketici hakem heyetlerinin verdigi kararlara
kars1 yapilan itirazlar, tiiketici orgiitleri, ilgili kamu kurum ve kuruluslar ile Bakanlik
tarafindan acilabilecek davanin konusunu olusturan TKHK m. 73 f. 6’da belirtilen
uyusmazliklar, TKHK m. 74 hiikmiinde belirtildigi {izere iretimin veya satisin
durdurulmasi ve malin toplatilmasina iliskin davalar ve tiiketici islemi niteliginde olup

tasinmazin aynma iliskin uyusmazliklar dava sart1 olarak arabuluculuga tabi degildir*?°.

8.4. Arabuluculuk Siireci

8.4.1. Arabuluculuk Siirecinin Baslamasi

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 13 f. 1 hikkmii ile diizenlendigi
tizere, hukuki bir uyusmazlik i¢inde olan taraflar, uyusmazligin ¢oziimii i¢in dava
acmadan Once ya da actiklar1 davanin yargilamasi devam ederken arabuluculuk yoluna

basvurabilirler*®°.

Dava agilmadan once taraflar, aralarindaki hukuki is veya sdzlesmenin tesisi sirasinda
gerek asil sdzlesmeye arabuluculuk kaydini iceren bir hiikiim koyarak gerekse de ayr1 bir
arabuluculuk sozlesmesi yaparak olasit bir uyusmazlik ¢ikmasi halinde arabulucuya
basvuracaklarim1 kararlastirabilecekleri gibi uyusmazlik ¢iktiktan sonra da yine ortak
iradeleri ile arabulucuya basvurma hususunda anlasmus olabilirler**!. Her ne kadar

taraflar ileride ortaya cikabilecek uyusmazliklarini veya aralarindaki mevcut uyusmazligi

428 SARIHAN, Banu Bilge, “Tiiketici Hukuku Uyusmazhiklarinda Dava Sarti Arabuluculuk Uygulamast”,
NEUHFD, C.4, S.2, 2021, s. 425-426; KIRIS, s. 46.

429 OZKALE, s. 69-70; SELCUK, s. 1194; SARIHAN, s. 429.

40 EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 81; TANRIVER, Arabuluculuk, s. 111;
POSTACIOGLU/ALTAY, s. 1034.

41 EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 81-82; ILHAN, s. 72-73; SAHIN, Tug¢em/CELIK,
Yasin/RUHI, Ahmet Cemal, Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Rehberi, Seckin Yaymncilik,
Ankara 2018, s. 53-54.
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arabuluculuk yolu ile ¢6zmeyi kararlagtirmig ve bu hususta bir arabuluculuk s6zlesmesi
yapmis ise de arabuluculugun iradi bir siire¢ olmasinin bir sonucu olarak boyle bir
anlasmanin varhig1 dava agilmasma engel degildir**?. Baska bir ifade ile uyusmazlig
arabuluculuk yolu ile ¢ozecekleri hususunda anlasan taraflar her zaman bu yoldan

vazgecebilirler.

Taraflar arabuluculuk yolu ile ¢6ziime birlikte karar verebilecekleri gibi taraflardan biri
diger tarafa arabulucuya basvurma hususunda bir teklifte de bulunabilir*®. Kendisine
teklifte bulunulan taraf bunu kabul edebilecegi gibi HUAK m. 13 f. 2 uyarinca otuz giin

icerisinde olumlu bir cevap vermezse teklifi reddetmis sayilir*3,

Dava agmadan once uyusmazligi arabuluculuk yolu ile ¢dzme hususunda anlagan
taraflarin arasindaki arabuluculuk siireci HUAK m. 16 f. 1 c. 1 hiikmii uyarinca, se¢ilen
arabulucu tarafindan taraflarin ilk toplantiya davet edilmeleri ve taraflarla arabulucu
arasinda siirecin devam ettirilmesi konusunda anlagmaya varilip bu durumun bir tutanakla

belgelendirildigi tarihten itibaren islemeye baslar*®,

Taraflar dava acildiktan sonra da uyusmazligi arabuluculuk ile ¢6zmek isteyebilirler.
Hatta HMK m. 137 hiikmii geregince taraflarin iizerinde serbestce tasarruf edebilecegi is
ve islemlerden dogan davalarda mahkemece On inceleme asamasinda taraflar

436

arabuluculuga tesvik edilir*®. Davanin goriilmesi sirasinda taraflarin arabulucuya

basvurmay1 kararlagtirmalar1 ve bunu mahkemeye beyan etmeleri durumunda HUAK m.

437 Dava acildiktan

15 f. 5 hiikmiine gore yargilama ii¢ ay1 gecememek iizere ertelenir
sonra arabulucuya basvurulmasi durumunda arabuluculuk siireci, HUAK m. 16 f. 1 c.
2’de belirtildigi iizere ya mahkemenin taraflar1 arabuluculuga davetinin taraflarca kabul

edildigi tarihte ya taraflarin arabulucuya basvurma konusunda anlasmaya vardiklarini

42 DUR, s. 334; SAHIN/CELIK/RUHI, s. 54.

433 SAHIN/CELIK/RUHI, s. 54; KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 775; GORGUN, s. 777.
434 ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, s. 783; TANRIVER, Cilt II, s. 280; ILHAN, s. 74.
45 ILHAN, s. 73-74; POSTACIOGLU/ALTAY, s. 1035.

4% EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 82; TANRIVER, Arabuluculuk, s. 111;
SAHIN/CELIK/RUHI, s. 55.

437 OZEKES, Pekcanitez Usul Cilt 111, s. 2841; USTUNTAS, Hakan, Dava Sart1 Olarak Arabuluculuk,
Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi LEE, Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2020, s. 47.
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durusma disinda mahkemeye yazili olarak beyan ettikleri tarihte ya da durusmada bu

beyanlarmin tutanaga gecirildigi tarihte baglar*®®,

Arabulucuya basvurunun dava sarti olarak kabul edildigi uyusmazliklar bakimindan
arabuluculuk siireci, uyusmazligin konusuna gore yetkili mahkemenin bulundugu yer
arabuluculuk biirosuna, arabuluculuk biirosu bulunmayan yerlerde ise gorevlendirilen

yazi isleri miidiirliigiine taraflardan birinin yaptig1 basvuru ile baslar*.

Taraflarin gerek dava agilmadan 6nce veya davanin goriilmesi sirasinda goniillii olarak
basvurduklar1 ihtiyari arabuluculuk siirecinde gerekse de dava sartt olarak zorunlu
arabuluculuk siirecinde, siirecinin baglamasindan itibaren sona erdigi tarihe kadar gegen

siirede zamanasim1 durur ve hak diisiiriicii siire islemez**°.

8.4.2. Arabuluculuk Siirecinin Yurutilmesi

Arabuluculuk siireci, arabulucular siciline kayitli, tarafsiz ve bagimsiz arabulucular
tarafindan yiritiiliir. Taraflarin aralarindaki hukuki uyusmazligin ¢éziimii i¢in ihtiyari
olarak arabuluculuga basvurmus olmalar1 durumunda siireci yoOnetecek arabulucu
taraflarca secilir**!. Dava sart1 olarak arabuluculugun zorunlu oldugu uyusmazliklarin
¢Oziimiinde ise arabulucu, adliyelerdeki arabuluculuk biirolarindan gérevlendirme usulii
ile belirlenir*?. Ancak taraflarin serbest iradeleri ile birlikte sectikleri arabulucunun dava

sart1 arabuluculuk stirecini yiirlitmesine de bir engel bulunmamaktadir.

Taraflarca secilen ya da arabuluculuk biirosu tarafindan gorevlendirilen arabulucu,
oncelikle taraflarla ve varsa kanuni temsilcileri veya vekilleri ile iletisime geger, taraflar
arabuluculuk stireci, siirecin esaslar1 ve sonuglar1 hakkinda bilgilendirir ve HUAK m. 15

f. 1 hiikmii uyarinca taraflar en kisa siirede ilk toplantiya davet eder**.

438 GORGUN, s. 729; EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 84-85; USTUNTAS, s. 47.
439 TANRIVER, Arabuluculuk, s. 148-149; ILHAN, s. 76; DUR, s. 338.

40 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 777; EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 88-89;
SAHIN/CELIK/RUHI, s. 66.

41 DUR, s. 340; POSTACIOGLU/ALTAY, s. 1034; BADUR, Arabulucu Sozlesmesi, s. 250;
SAHIN/CELIK/RUHI, s. 57.

42 EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 163; TANRIVER, Arabuluculuk, s. 149-150; ILHAN, s. 75.
43 ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, s. 783; DUR, s. 341; GORGUN, s. 728.
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Taraflarin ve arabulucunun birlikte kararlastirdiklar1 ilk toplanti1 giinii arabuluculuk
siirecinin yiiriitiilmesine uygun olan bir yerde taraflar ve arabulucu bir araya gelir.
Arabulucunun, taraflarin ve varsa kanuni temsilci veya vekillerinin kendilerini
tanitmalarindan sonra arabulucu, arabuluculuk siireci, siirecin esaslar1 ve sonuglari

hakkinda aydinlatic bilgileri de i¢eren agilis konugsmasini yapar.

Arabulucunun agilis konugmasindan sonra esitlik ilkesi gozetilerek taraflara sz verilir ve
uyusmazlik konusu ile ilgili bilgiler edinilir. Bu noktada taraflarin uyusmazliga bakis
acilarimi1 ve uyusmazlik sebebiyle iginde olduklart duygu durumlarin1 anlatmalarina

ozellikle dikkat edilmelidir ki taraflarin birbirlerini anlamalarina imkan saglanmis olsun.

Arabulucu, uyusmazligin tam olarak tespiti ve taraflarin gergek ihtiyag ve taleplerini
ortaya cikarmaya yonelik olarak ortak oturumlarin yani sira taraflarla ayri ayri 6zel
oturumlar da yapabilir. Gerek 6zel oturumlar gerekse de ortak oturumlardan elde edilen
bilgiler 15181nda taraflarin birbirlerinden talepleri, uyusmazligin ¢6ziimii ile elde edilecek
kisisel ve ortak menfaatler lizerinden ¢6ziim segenekleri noktasinda miizakere asamasi
baglar. Taraflar miizakerede, irettikleri ¢6ziim Onerini ortaya koyarlar ve bu Oneriler
tizerinde goriis aligverisinde bulunurlar. Taraflar menfaatlerine en uygun ¢dziimii bu
asamada bularak ya da ¢ozlim iiretemedikleri noktada arabulucunun getirebilecegi bir
¢Oziim oOnerisini kabul ederek arabuluculuk siirecini anlagsma ile sona erdirebilirler.
Ortaya koyulan higbir ¢6ziim 6nerisinin menfaatlerine uygun diismedigini gortip siireci
anlagma saglamadan da sonlandirabilirler.

Taraflarin ihtiyari olarak islerlik kazandirdiklar1 arabuluculuk siirecinde her ne kadar hizli
¢oziime ulasma esas1 kabul edilmis ise de kanunen bir siire ile sinirlandiriimamistir®4,
Ancak dava sarti olarak zorunlu siirecinin sonuclandirilmasi i¢in belli bir siire
Ongoriilmiistiir. Arabulucu, gorevlendirildigi tarihten itibaren baglayarak is¢i ve isveren
iligkisinden dogan uyusmazliklarda ve tiiketici uyusmazliklarinda ii¢ hafta i¢inde siireci
sonuclandirmak zorunda olup, bu siireyi zorunlu hallerde en fazla bir hafta uzatabilir**°,

Ticari uyusmazliklarda ise arabulucu gorevlendirildigi tarihten itibaren alt1 hafta icinde,

zorunlu hallerde en fazla iki hafta daha uzatarak siireci sonuglandrir®®.

444 EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 169.
445 TANRIVER, Arabuluculuk, s. 154; USTUNTAS, s. 70; OZKALE, s. 60.
446 USTUNTAS, s. 70; AYDIN, Arabuluculuk, s. 264; EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 169.
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8.4.3. Arabuluculuk Siirecinin Sona Ermesi

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 17 hiikmiinde arabuluculuk
siirecinin hangi hallerde sona erecegi dlizenlenmistir. Buna gore, taraflarin uyusmazligin
¢ozlimiinde bir anlagsmaya varmalari, taraflarin anlagsma saglayamamasi, arabuluculuk
icin daha fazla ¢aba harcanmasinin gereksiz oldugunun arabulucu tarafindan tespit
edilmesi, taraflardan birinin arabuluculuk siirecinden ¢ekilmesi, uyusmazligin
arabuluculuga elverisli olmadiginin tespit edilmesi durumlarinda arabuluculuk siireci
sona erer**’. Esasen uyusmazligin arabuluculuga elverisli olmadiginin tespiti hali disinda
arabuluculuk siirecinin taraflarin anlagsmasi veya anlasamamasi ile sona ermesi seklinde

ayirmak miimkiindiir.

Arabuluculuk siirecinin sonunda taraflarin anlasmis veya anlasamamis olmalar1 ya da
arabuluculuk siirecinin hangi sebeple sona erdigi son tutanak adi verilen bir tutanak ile

belgelendirilir ve son tutanak siirece katilim saglayanlar tarafindan imzalanir*4®,

8.4.3.1.Taraflarin anlasamamasi

Uyusmazlik i¢inde olan taraflar ¢6ziim igin islerlik kazandirdiklar1 arabuluculuk siireci
sonunda yapilan tiim goriismelere ve ugraslara ragmen uyusmazligi ¢ézememis ve
anlasamamis olabilirler*?®. Siireci y&neten arabulucu da yeterli cabanin gosterilmis
olmasina ragmen ¢oziime ulasilamadigini gérmiis ve artik daha fazla ¢aba harcamanin
gereksiz oldugunu tespit etmis olabilir*®. Bununla birlikte iradilik ilkesi uyarinca
taraflardan biri de arabuluculuk siirecinden ¢ekilebilir*®!. Tiim bu haller arabuluculuk
siireci sonunda taraflarin bir anlagsmaya varamamalar1 anlamina gelir ve slire¢ sona erer.
Uyusmazligin ¢oziimiinde anlagma saglayamayan taraflar, isterlerse dava agabilirler ya
da acilmis bir dava devam ederken siireci isletmisler ise davaya kaldig1 yerden devam

edebilirler*?,

47 pOSTACIOGLU/ALTAY, s. 1035; GORGUN, s. 729; DUR, s. 365; SAHIN/CELIK/RUHI, s. 67.

448 TANRIVER, Arabuluculuk, s. 119; ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, s. 785; OZEKES, Pekcanitez
Usul Cilt 111, s. 2842.

449 EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 105-106; AYDIN, Arabuluculuk, s. 296.
450 SAHIN/CELIK/RUHI, s. 68; TANRIVER, Cilt II, s. 295.

41 DUR, s. 366; SAHIN/CELIK/RUHI, s. 68-69.

42 EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 107.
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Arabuluculugun dava sart1 olarak kabul edildigi uyusmazliklar bakimindan ise taraflarin
anlagsmasi ya da anlasamamasina ilaveten arabulucunun taraflara ulasamamasi veya
taraflar katilmadig1 i¢in goriisme yapilamamasi da arabuluculuk siirecini sona erdiren
hallerdir®3. Zorunlu arabuluculuk siirecinde siirecin sona erdigi yine son tutanak ile
belgelendirilir ve anlagamayan taraflar, dava agmak isterlerse HUAK m. 18/A geregince

anlasma saglanamadigina iliskin son tutanag dava dilekgesine eklemek zorundadirlar>.

8.4.3.2.Taraflarin anlasmasi

Taraflar uyusmazligin ¢éziimiinde ortak bir paydada bulugsmus ve arabuluculuk siireci
sonunda bir anlasma saglamis olabilirler. Arabuluculuk siireci sonunda taraflarin
anlastiklar1 son tutanak ile belgelendirilir. Arabuluculuk siireci sonunda varilan
anlagsmanin kapsami, icerigi, taraflarin hak ve yiikiimliiliikleri iradilik ilkesi geregince
taraflarca belirlenir ve taraflar anlagilan hususlari ve anlasma hiikiimlerini yazdiklar1 bir

anlasma belgesi diizenlerler*°.

Taraflarca diizenlenen anlagsma belgesine ilam niteligi kazandirmak miimkiindiir. HUAK
m. 18 f. 2 uyarinca, anlasma belgesine ilam niteligi kazandirmak isteyen taraf ya da
taraflar anlagma belgesinin icra edilebilirligine iliskin serh verilmesini mahkemeden talep
edebilirler*®. Burada gérevli ve yetkili mahkeme, dava a¢ilmadan evvel arabuluculuga
basvurulmus ise arabulucunun gorev yaptig1 yer Sulh Hukuk Mahkemesi iken; agilan bir
davanin goriilmesi sirasinda arabuluculuk gerceklesmis ise davanin gorildiigi
mahkemedir®’. Talep iizerine mahkemece yapilacak is, dosya iizerinden inceleme
yaparak, anlagsmanin igeriginin arabuluculuga ve cebri icraya elverisli olup olmadigina

karar vermektir®®®, Mahkemece icra edilebilirlik serhi verilen anlasma belgesi ilam

43 USTUNTAS, s. 73; POSTACIOGLU/ALTAY, s. 1036; AYDIN, Arabuluculuk, s. 263.
44 USTUNTAS, s. 75; EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 179.
455 SAHIN/CELIK/RUHI, s. 70; KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 777; DUR, s. 372.

4% GORGUN, s. 730; BADUR, Emel, “drabuluculuk Anlasma Belgesinin Bor¢lar Hukuku Acisindan
Degerlendirilmesi”, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, C.9, S.18, 2021, s. 52, (Anlagsma Belgesi).

457 ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, s. 788; TANRIVER, Arabuluculuk, s. 121.
458 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 777; SAHIN/CELIK/RUHI, s. 71.
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niteliginde bir belge sayilir ve anlasma hiikiimlerinin yerine getirilmemesi durumunda

ilaml1 icraya konu edilebilir®*®.

Arabuluculuk siiresi sonunda taraflarca anlasmaya varilmis olmasiin en énemli etkisi
anlasilan konularda artik taraflarca dava agilmayacagidir. HUAK m. 18 f. 5’te bu husus
acikca hiikiim altina alinmis ve anlasilan hususlar bakimindan dava yolu kapatilmigtir®°.
Ancak yine de davanin agilmas1 durumu s6z konusu olur ise arabuluculukta anlasildiginin
ortaya ¢ikarilmasi ile davanin hukuki yarar yoklugundan usulden reddedilmesi gerekir?®?.
Bu hususta dava sart1 arabuluculuk kapsaminda olan bir uyusmazlik ihtiyari arabuluculuk
stireci sonunda anlagma ile sonuglanmis ve ayni uyusmazlik i¢in sonradan dava sarti
arabuluculuk basvurusu yapilmis ise arabulucu, daha 6nce yapilmis anlasmanin varligi

gerekce gosterilerek dosyanin sehven kayit seklinde kapatmalidir®®?,

8.5. Kira Bedelinin Belirlenmesinde Arabuluculuk

8.5.1. Kira Bedelinin Belirlenmesi Uyusmazliginin Arabuluculuga Elverisliligi

Kisilerin barinma veya gecinme ihtiyaglarin1 karsilamak icin bir konut veya isyeri
edinmeleri zorunludur. Konut veya igyeri edinme gereksinimi hayatin olagan akisinda
cok sik karsilasildig tizere kira s6zlesmeleri kurularak giderilmeye ¢alisilir. Kiracinin
ithtiya¢ duydugu konut veya isyerinin kullanimin1 devredecek kiraya veren ile bunun
karsiliginda bir kira bedeli 6deyecek kiracinin bir araya gelmesi ve anlagabilmeleri ile

konut ve catili isyeri kira s6zlesmesi kurulur.

Kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra taraflarin sozlesmeden kaynakli uyusmazlik
yasayabilecekleri siire¢ de baslamis olur. Uygulamada uyusmazliklarin ¢ogunun kira
bedelinden kaynakli oldugu goriiliir. Ozellikle ddenmeyen kira bedelinin tahsili ve

kiralananin tahliyesi ile kira bedelinin belirlenmesi noktasinda sik¢a uyusmazlik

9 DUR, s. 387; EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 116; TANRIVER, Arabuluculuk, s. 121.

460 POSTACIOGLU/ALTAY, s. 1036; DUR, s. 392; ATALI/ERMENEK/ERDOGAN, s. 788. Hiikmiin
diizenlenis sekline iliskin elestiri i¢in bkz. EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 113-115.

41 TANRIVER, Arabuluculuk, s. 122-123; ATAL/ERMENEK/ERDOGAN, s. 788.

462

Adalet Bakanligi Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii Arabuluculuk Daire Bagkanligi’nin gériisii igin bkz.
https://adb.adalet.gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/5320211648292.pdf.
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¢cikmaktadir. Calismanin temelini kira bedelinin belirlenmesi olusturdugu i¢in burada kira
bedelinin belirlenmesi hususundaki uyusmazliklar incelenmistir.

Taraflar kira sozlesmesinin kurulmasi sirasinda kira bedelini ilk kez belirlemede

463

serbesttirler*°. Kira bedelinin sozlesmesinin esasl unsuru olmasi ve taraflarin da ilk kira

bedeli hususunda anlasamamis olmalar1 durumunda kira sézlesmesi kurulamamis olur?®.
Dolayisiyla ortada bir kira sozlesmesi olmadigi i¢in bundan kaynakli olarak ilk kira
bedelinin belirlenmesi hususunda taraflar arasinda ¢oziim gerektiren bir uyusmazlik
oldugundan bahsedilemez. Ancak kira sézlesmesi kurulurken belirlenen kira bedelinin

asir1 yaralanma ve irade sakatlig1 hiikiimlerine aykirilik teskil etmesi durumu saklidir*®®.

Taraflar karsilikli irade beyanlarina uygun olarak kurduklari kira sézlesmesini uzun
stirelerle devam ettirebilirler. Uygulamada da genellikle kira sdzlesmelerinin bir yillik
yapildig1 ve sonrasinda s6zlesmenin uzayarak devam ettigi bilinen bir gercektir. Boyle
bir durumda kira bedelinin yillarca ayni kalmasi1 beklenmeyecegi i¢in kira sdzlesmesinde
taraflar sozlesmenin uzamasi durumunda kira bedelinin ne olacagini kararlastirmis
olabilirler. Taraflarin uzayan dénemlerde kira bedelinin artis1 konusundaki anlagmalari
genellikle sézlesmeye bir artis oran1 veya miktar1 koyma seklinde kendini gdsterir.
Bununla birlikte taraflar kira bedelinin arttirilacagini kararlagtirmis ancak artig oran1 veya
miktar1 belirlememis olabilirler. Bagka bir olasilik ise taraflarin kira s6zlesmesine kira
bedelinin attirilacagina iligkin hi¢bir hilkiim koymamis olmalar1 halidir. Taraflar, kira
sozlesmesine uzayan donemlerde kira bedelinin nasil belirlenecegi hususunda ister bir
hiikiim koymus ister koymamis olsunlar her iki ihtimalde de sonrasinda bir uyusmazlik

i¢cine diismeleri miimkiindiir.

Taraflar kira s6zlesmesinde uzayan donemlerde kira bedelinin arttirilacagi orani veya
miktar1 kararlastirmis olabilirler. Esasen bdyle bir durumda taraflarca kira bedelinin ne
olacagi belli oldugu i¢in uyusmazlik ¢ikmasi ve taraflarin kira bedelinin belirlenmesi
talepli bir dava agmalar1 zayif bir thtimaldir. Ancak kisa bir siire igerisinde ekonomik
kosullarin agirlasmasi, enflasyonun hizla yiikselmesi, paranin alim giiciiniin azalmasi vs.

gibi sebeplerden kiract ve kiraya verenin karsi karsiya gelmesi de muhtemeldir ki

463 AYDOGDU/KAHVECIH, s. 592; OZEN, s. 2035; AKCAAL, s. 364.
44y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 377; OZYAKISIR, 5. 97; GUMUS, s. 34.
465 EREN, Borglar Ozel, s. 402; ILKUTLU, s. 67; UYSAL, s. 34-35; KAYNAR, s. 63.
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giinimiizde bunun Ornekleri oldukga artis gostermistir. Taraflar sozlesmeye kira
bedelinin arttirilacagina iliskin hi¢ hiikiim koymamis ya da artis olacagini kararlastirmis
ancak oran veya miktar belirlememis olabilirler. Bu durumda uzayan dénemler igin Kira
bedelinin nasil belirlenecegi taraflar arasinda kuvvetle muhtemel bir uyusmazlik sebebi
olacaktir. Uygulamada en sik karsilasilan uyusmazlik tiirii ise kira sodzlesmesinin
tizerinden belli bir siirenin gegmesinden sonra kira bedelinin emsal kira bedellerine gore

diisiik kalmasidir.

Taraflar kira bedelinin belirlenmesinde uyusmazlik yasadiklar1 takdirde TBK m. 344 ve
m. 345 hiikiimleri kapsaminda kira bedelinin belirlenmesi davasi agabilirler. Taraflarin
dava agma hakki baki olmakla birlikte i¢inde bulunduklar1 uyusmazliga arabuluculuk
yolu ile ¢0ziim aramalarmin miimkiin olup olmadigi, baska bir ifade ile HUAK
cergevesinde uyusmazligin arabuluculuga elverisli olup olmadiginin tespiti 6nemli bir

husustur.

Arabuluculuk taraflarin  {izerinde serbestce tasarruf edebildigi 6zel hukuk
uyusmazliklarinda uygulanabilen bir ¢oziim yontemidir. Oncelikle kiracit ve kiraya
verenin kira bedelinin belirlenmesi hususunda yasadiklari uyusmazligin bir 6zel hukuk
uyusmazligi olduguna siiphe yoktur. Uyusmazlik kiract ve kiraya verenin iizerinde
serbestce tasarrufta bulunabilecekleri bir alandadir. Uyusmazligin ¢6ziimii i¢in mutlaka
bir mahkeme kararina ihtiya¢ yoktur. Taraflarin bu hususta dava agmadan 6nce veya
actlmis bir davada sulh olarak uyusmazligi sona erdirmeleri miimkiindiir. Hal boyle iken

uyusmazligin arabuluculuga elverisli oldugunu séylemek dogru bir yaklagim olur.

Yargitay tarafindan verilen bir kararda®® kira bedelinin belirlenmesi hususunun kamu
diizeniyle 1ilgili oldugu ve taraflarca belirli sinirlamalar dahilinde bedelin

belirlenebilecegi gerekgesi ile kira bedelinin belirlenmesi davalarinda tahkim yoluna

46 “HUMK.nun 518. maddesi geregince, tahkim sézlesmesi yalniz taraflarin arzularina tabi olan
uyusmazhiklar hakkinda miimkiindiir. Bundan maksat, taraflarin konusu iizerinde serbestce tasarruf
yetkilerinin bulundugu uyusmazliklardir. Taraflar, aralarindaki uyusmaziigr gidermek igin serbestce
anlagma yapabiliyorlar ve bu anlasma mahkemenin kararina gerek olmaksizin gegerli ise, o uyusmaziik
hakkinda tahkim sézlesmesi (va da tahkim sarti) yapilabilir. Iki tarafin arzusuna tabi olmayan ... tahkim
cereyan etmez.Yani taraflarin dava konusu tizerinde serbestge tasarruf edemeyecekleri hallerde tahkim
caiz degildir. Yargitay'in yerlesik uygulamalarina gore, kira bedelinin tesbiti davalarinda tahkim yoluna
basvurulamaz. Kira tesbiti hususu kamu diizenini ilgilendirdigi icin, taraflarin serbest iradeleri ile kira
paraswni karsilastirmalart ancak belli él¢iiler ve simirlar dahilinde miimkiindiir. Dolayisiyla bu hususta
taraflarin tasarruf yetkileri smirsiz degildir.”, Yargitay 3. HD. 02.12.2004 T., 2004/13018 E.,
2004/13409 K., www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 14.12.2022.
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basvurulamayacagina hilkkmedilmistir. Ancak Yargitay’in bu karar1 doktrinde elestirilmis
ve uyusmazlik konusunun MTK m. 1 f. 4 hiikmii kapsaminda taginmazin aynina iligkin

olmamasi sebebiyle tahkime elverisli oldugu ifade edilmistir*®’

. Bubaglamda Yargitay’in
gorilisiiniin benimsenmesi, kamu diizenini ilgilendirmesi sebebiyle tahkime elverisli
sayllmayan kira bedelinin belirlenmesi uyusmazliginin arabuluculuga da elverisli
olmadig1 sonucunu ortaya ¢ikarilabilir. Ancak arabuluculuga elverisli konularin tahkime

468 ile ve ozel hukukta asil

elverislilikten daha genis ele alinmasi gerektigi yaklasimi
olanin irade serbestisi olmasindan*®® dolay1 kira bedelinin belirlenmesi uyusmazligmin
arabuluculuga elverisli oldugu kabul edilir*’°. Zira tahkimden farkli olarak arabuluculuk
stirecinde taraflar uyusmazlik konusu iizerinde miizakerede bulunma firsatina sahiptir.
Taraflarin iradeleri esas olup, menfaatleri dogrultusunda nihai karari taraflar verir. Her

ne kadar uyusmazlik konusu kamu diizeni ile ilgili olsa da taraflarin {izerinde tasarrufta

bulunabilmeleri mimkiindiir.

Kira bedelinin belirlenmesi hususunda uyusmazlik yasayan taraflar, uyusmazligin
¢Oziimii i¢in arabuluculuga islerlik kazandirmak isterlerse ihtiyari arabuluculuk siireci s6z
konusu olur. Son dénemde enflasyonun hizli artis1 ile kira sézlesmesinden dogan
uyusmazliklar artis gostermis oldugundan kira uyusmazliklarinda arabuluculugun dava
sart1 haline getirilecegi giindeme gelmis*’! ancak heniiz yasal bir diizenleme

yapilmamastir.

Kiraci ve kiraya veren konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmesine arabuluculuk sart1 koyarak
ya da ayr1 bir arabuluculuk sozlesmesi yaparak olasi bir uyusmazlik ¢ikmasi halinde
arabulucuya bagvuracaklarini kararlagtirabilecekleri gibi uyusmazlik ¢iktiktan sonra ve
hatta dava agtiktan sonra da ortak iradeleri ile arabulucuya bagvurma hususunda anlagarak

uyusmazlig ihtiyari arabuluculuk yolu ile ¢ozebilirler.

67 Doktrindeki goriisler i¢in bkz. PURSELIM, Hatice Selin, “Milletler Aras: Tahkim Kanunu Cercevesinde
Kira Sozlesmelerinin Tahkime Elverigliligi”, MUHF-HAD, C.27, S.1, 2021, s. 502-506.

48 DUR, s. 313; BOSTANCI, Yalein/OZKAN, Halid, “Hukuk Uyusmazliklarinda - Arabuluculuk
Faaliyetini Sona Erdiren Hal: Uyusmazhigin Kapsam Disinda Oldugunun Tespiti”, ERUHFD, C.9, S.1,
2014,s. 17.

469 EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 53.
470 Temel Arabuluculuk Egitimi Katilime1 Kitaby, s. 31; DUR, s. 313; SAHIN/CELIK/RUHI, s. 28.

471 Kira uyugmazliklari bakimindan arabuluculufun dava sarti haline getirilmesi Adalet Bakanligi
tarafindan ¢aligsmalan yiiriitlilen 7. Yarg: Paketi kapsamina alinmuistir.
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Arabuluculuk ile ¢oziimiin, yargilama faaliyetine kiyasla tercih edilme sebepleri
bakimindan o6zellikle kiract ve kiraya veren arasindaki iliskinin huzurlu bir sekilde
devamu agisindan faydali olacag: tartismasizdir. Zira Kiraya verenin kiralanandan elde
ettigi geliri artirma istegi kiraciya ekonomik bir yiik olacak ve bu da taraflarin gerginlik
yasamasina sebep olabilecektir. Uzerine bir de dava agilmasi ve taraflarin davada karsi
karsiya gelmesi, iddia ve savunma kapsaminda istenmeyen hususlarin ortaya dokiilmesi
iliskileri kopma noktasina getirebilir ve hatta taraflarin cezai sorumlulugunu doguracak
istenmeyen bagkaca olaylarin yasanmasina dahi sebep olabilir. Yargilama sonucunda da
kira iligkisinin sona erdigine dair bir hiikiim kurulmadigi i¢in sonraki siirecte de taraflar
birbirleri ile muhatap olmaya devam ederler. Uyusmazligin arabuluculuk ile ¢oziimii
yoluna gidilirse, kendi istekleri ile bir araya gelen kiract ve kiraya verenin birbirlerini
dinlemelerine ve anlamalarina imkan taninmis olacak ve belki de basit bir sekilde bir
coziime ulasilacaktir. Kira bedelinin belirlenmesi davasi i¢in yapilmasi gereken masraflar
ve davanin uzun siire devam etmesi karsisinda, arabuluculuk ile ¢6ziimde ¢ok daha az
masraf yapilir ve birkac giin ya da birkac hafta i¢inde ¢6ziim bulunabilir. Biitlin bunlar
kirac1 ve kiraya verenin aralarindaki uyusmazligi arabuluculuk yolu ile ¢6zmeyi tercih

etme sebebi olmalidir.

Taraflar arasindaki konut ve catili igyeri kira s6zlesmesinden kaynaklanan kira bedelinin
belirlenmesi hususundaki uyusmazligin, tiiketici islemi veya ticari dava niteliginde
sayilarak dava sart1 arabuluculuk kapsaminda olup olamayacaginin incelenmesi gerekir.
Kiract ve kiraya veren arasinda yapilan kira sdzlesmesinin tiiketici islemi niteliginde
olmas1 miimkiindiir*’?. Ancak bunun i¢in s6zlesmenin konusunun konut kirasi olmasi
gereklidir. Zira isyeri kirasinin s6z konusu olmasi1 durumunda tiiketiciden bahsedilemez.
Kiraya veren tarafin mesleki veya ticari amagla hareket eden saglayici konumunda
oldugu, kiraci tarafin ise mesleki veya ticari amagla hareket etmeyen tiiketici sayildigi
konut kiralarinda, taraflar arasindaki kira bedelinin belirlenmesi uyusmazhig tiiketici
uyusmazliklarinda dava sart: arabuluculuk kapsaminda kabul edilebilir. Ornegin, bir

ticari sirkete veya gergek kisi tacire ait biiyiik bir rezidansta tiiketici sayilan kiracinin

472 Kira sdzlesmesinin tiiketici islemi niteligi hakkinda ayrmtil bilgi i¢in bkz. OZCELIK, S. Baris, “6502
Sayili Tiiketicinin Korunmasi: Hakkinda Kanun’a Gére Tasinmazlarda Ayiptan Sorumluluk”, AUHFD,
C.64, S.4, 2015, s. 1165, dn. 7; KUCUKBAY, Esma, Tiiketici Islemi Niteligindeki Tagmnmaz Satis
Sozlesmelerinde Saticinin Ayiptan Sorumlulugu, Segkin Yayincilik, Ankara 2021, s. 67-68.
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konut kiralamasi durumunda bir tiiketici islemi s6z konusu olur ve taraflarin kira
bedelinin belirlenmesi hususunda yasadiklari uyusmazlik dava sartt arabuluculuk
kapsaminda sayilir. Boyle bir durumda taraflarca dava sarti arabuluculuk siirecinin

isletilmesi gerekir.

Kirac1 ve kiraya veren tarafin tiizel kisi ya da gergek kisi tacir oldugu, kira sdzlesmesinin
konusunun da taraflarin ticari isletmeleri ile ilgili bir igyeri kiras1 oldugu durumlarda,
ornegin AVM kiralarinda, kira bedelinin belirlenmesi hususundaki uyusmazlik nispi
ticari davanin konusu olabilirken*’®, ticari uyusmazliklarda dava sarti arabuluculuk
kapsaminda kabul edilmez. Zira ticari uyusmazliklarda dava sarti arabuluculukta
uyusmazligin ayni zamanda bir miktar paranin 6denmesine yonelik bir alacak veya
tazminat talebine iliskin olmas1 gereklidir. Kira bedelinin belirlenmesi uyusmazligi bir
alacak veya tazminat talebi icermediginden dava sart1 arabuluculuk kapsamina girmez.

Bu tiirden bir uyusmazlik i¢in ihtiyari arabuluculuk yoluna basvurulabilir.

8.5.2. Tirk Borglar Kanunu m. 344 Hikmiinin Kamu Diizenine Iliskin Olmas1
Bakimindan Arabuluculuga Elverisliligin Degerlendirilmesi

Konut ve catili igyeri kira s6zlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesine iliskin esaslar
TBK m. 344 hiikmii ile diizenlenmistir. Kanun koyucu bu maddenin 1. ve 2. fikralari ile
taraflarin kira bedelini belirleme serbestisine smirlamalar getirmistir. Buna gore,
sOzlesmenin uzayan donemlerine ait kira bedeli belirlenirken uygulanacak artig orani
veya miktar1 bir 6nceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara

74

gore degisim orammi*’* veya bu oranin uygulanmasi ile elde edilecek miktari

gecemeyecektir’’®,

Kanun koyucuyu kira bedelinin artisina sinirlamalar getirmeye iten temel sebep kira
iliskisinin zayif tarafi olarak kiracinin korunmasi gerektigi diisiincesidir*’®. Kira bedelinin

belirlenmesinin tarihsel gelisimine bakildiginda kanun koyucunun ve Yargitay’in

43 TUG, Mehmet Arif, “Kira Sozlesmesinden Kaynaklanan Ticari Davalarda Goérevli Mahkeme”,
SUHFD, C.29, S.3, 2021, s. 1903-1904.

474 Bu oran, TBK’ na 7409 sayilh Kanun ile eklenen Gegici Madde 1 uyarmca 11.06.2022 tarih ile
01.07.2023 (01.07.2023 tarihi de dahil olmak {izere) tarihleri arasinda yenilenen konut kira
sozlesmelerinde %25 olarak uygulanir.

475 Bkz. Ikinci Béliim D. baghig1.
476 OZY AKISIR, s. 173-174; INCEOGLU, Cilt I1, s. 1-4.
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ekonominin degiskenlik gdsterdigi donemlerde kiraciyr koruyucu nitelikte farkli
uygulamalar1 oldugu goriilmektedir*’’. Son olarak TBK ye 7409 Sayil1 Kanun ile eklenen
Gegici Madde 1 hiikmii de son donemde fahis bir sekilde artis gosteren kira bedelleri
karsisinda kiraciy1r korumaya yonelik olarak kabul edilmistir. Kiracinin kiraya veren
karsisinda ekonomik bakimdan zayif taraf olarak goriiliip korunmasi gerekliliginin
arkasinda ise sosyal huzurun saglanmasi, toplumsal barisin ve kamu diizeninin korunmasi

478 TBK m. 344 hiikmiiniin kamu diizenine iliskin oldugunun kabul

amagclar1 yatmaktadir
edilmesi de bu diisiinceden ileri gelmektedir*’®. Ancak burada tekrar ifade edilmelidir ki
kira sozlesmesinin uzayan donemleri i¢in kira bedelinin belirlenmesinin TBK m. 344
hiikmii uyarinca siirlandirilmasi ve bu sinirlamanin kamu diizeni amacina hizmet etmesi
icin getirilmis olmasi, uyusmazligin arabuluculuga elverisli olmadig1 veyahut mutlaka
mahkeme karar1 ile ¢oziilmesi gerektigi sonucunu ortaya g¢ikarmaz. Kanaatimizce
arabuluculuga elveriglilik agisindan kamu diizenine iliskin olmama kavramini, taraflarin

tasarrufunun hiikiim dogurabilmesi i¢in mutlaka yargi kararina ihtiya¢ olmasi seklinde

yorumlamak gerekir.

8.5.3. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 344 Hiikmiiniin Nispi Emredici Niteligi Yoniinden
Arabuluculugun Degerlendirilmesi

Kira bedelinin belirlenmesini diizenleyen TBK m. 344 f. 1 ve f. 2 hiikiimlerinde
ongoriilen smirlamalarin, hiikkmiin nispi emredici niteligi ¢ercevesinde arabuluculuk
stirecinde, 6zellikle siire¢ sonunda bir anlagma saglanmas1 durumunda nasil isletilecegi
onemli ve tartisiimasi gereken bir husustur. Oncelikle belirtilmelidir ki TBK’ye 7409

Sayili Kanun ile eklenen ve konut kiralar1 i¢in %25’ lik sinirlamay1 diizenleyen Gegici

477 Bkz. Ikinci Béliim B. baghg1.

478 ERMENEK, Ibrahim, Arabuluculuk Siirecinde Zayif Tarafin Korunmasi, Yetkin Yayinlari, Ankara
2021, s. 55.

479 OZYAKISIR, s. 32; GOKYAYLA, Uygulama Alani, s. 1232; INCEOGLU, Cilt II, s. 548; Yargitay 6.
HD. 03.03.2016 T., 2015/11606 E., 2016/1639 K.; Yargitay 6. HD. 12.05.2016 T., 2015/9059 E.,
2016/3885 K.; “Goriiliiyor ki Kanun koyucu, Bor¢lar Kanununun 19. maddesinde de ifadesini bulan akit
serbestisini kisitlamak durumunda kalmis ve bu suretle kamu diizeni kaygisi ile kurallar getirmistir. Bu
kurallarim kamu diizeni ile ilgili olmadiklart iddia edilemez. Ciinkii bunlar, hukuk diizenimizin kabul ettigi
akit serbestisini, bir genel yarar i¢in kisitlanus, asil islevi, toplumda barist saglamak olan, hukuk diizenini
muhafaza gayesinden kaynaklanan kurallardir.”, Yargitay HGK. 12.12.1990 T., 1990/3-527 E.,
1990/627 K., www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 14.12.2022.
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Madde 1’in uygulamasi belirli siire ile sinirlandirildig1 ve gegici madde 6zelligi tagidig
icin burada TBK m. 344 esas alinarak degerlendirme yapilmistir.

Zay1f konumda olan kiracinin korunmasi amaciyla tesis edilmis olan TBK m. 344 hiikmii

kiraci lehine nispi emredici niteliktedir*®°

. Dolayisiyla korunan taraf olan kirac1 aleyhine
olacak sekilde hiikiimde Ongoriilen diizenlemeye aykirt hareket edilmesi miimkiin
degildir*®!. Hiikmiin 1. fikrasinda taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak
kira bedelinin artisina iliskin bir anlasma yapmis olmalar1 durumunda bu artisin, bir
onceki kira yilmin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim
oranin1 gegmemek kosuluyla gegerli olacagi diizenlemesine yer verilmistir. Bdylece
taraflarin anlagtiklar1 artisa bir {ist sinir getirilmistir ve bu iist sinir da tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranidir. Sayet taraflarca
kararlastirilan artis oran1 veya miktari list sinir1 agar vaziyette ise asan kisim, kismi butlan
yaptirimi kapsaminda gegersizdir*®2. Hiikmiin 2. fikrasinda taraflarin kira bedelinin
artigina iliskin anlagsma yapmamis olmalar1 hali diizenlenmis ve boyle bir halde hakimin
kira bedelini belirlerken bir 6nceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim orami ilizerinde bir artisa karar veremeyecegi belirtilmistir.
TBK m. 344 f. 1 ve f. 2 hiikiimlerinin birlikte degerlendirilmesi neticesinde, taraflar ister
anlagmis olsun isterse de anlasmamis olsun her iki durumda da uzayan kira donemlerinde
uygulanacak kira bedelinin en fazla bir 6nceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on
iki aylik ortalamalara gore degisim orami tutarinda arttirilarak belirlenebilecegi
goriilmektedir. Taraflar kira bedelinin belirlenmesi ile ilgili yagadiklari uyusmazligi dava

yolu ile ¢6zmek isterlerse uygulanacak kanuni diizenleme bu sekildedir.

Taraflarin uyusmazlig1 arabuluculuk yolu ile ¢6zmek istemeleri ve bir anlagsma iradesi de
gostermeleri durumunda TBK m. 344 f. 1 ve f. 2°de Ongoriilen kanuni sinirlamaya
uyulmasiin gerekip gerekmeyecegi, hilkkmiin nispi emredici niteliginin arabuluculuk
stireci bakimindan baglayict olup olmayacagi cevaplanmasi gereken sorular olarak

karsimiza cikar.

480 INCEOGLU, Cilt 11, s. 129; GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 27; KASAK, s. 289; UYSAL, s. 40-41.
41 KASAK, s. 289; GOKYAYLA, Degerlendirme, s. 27.
482 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 634; EREN, Borglar Ozel, s. 403; OZYAKISIR, s. 200; KAYA, s. 184.
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8.5.3.1. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 344 f. 1. ve f. 2. hiikkiimleri ile 6ngériilen sinirlamanin
arabuluculuk anlagsmasi bakimindan baglayici olup olmamasi

Kiraci ve kiraya veren arabuluculuk siireci sonunda, TBK m. 344 hiikkmiinde ongoriildiigii
sekilde bir dnceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore
degisim orani ya da bunun altinda bir oran tutarinda artis yapma hususunda anlasip
uzayan yeni dénemlere ait kira bedelini belirleyebilirler. Boyle bir anlasma emredici
hiikkme de uygun oldugu icin bir sorun teskil etmez. Ancak taraflarin tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani lizerinde bir artis yapmay1
istemeleri de olasilik dahilindedir. Bu konuda bir goriis olarak, kanunun emredici
hiikiimlerini asan ve bu hiikiimlerin dolanilmasi sonucunu ortaya ¢ikaran bir arabuluculuk

483 Kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 bir

anlagsmasinin yapilmast mimkiin degildir
anlagsmanin yapilmasi demek, arabuluculuk yolu ile esasen hukuk diizenin yasakladig1 bir
sonuca ulagilabilmesi demektir. Nitekim TBK m. 344 kirac1 lehine emredicidir. Hiikiimde
ongoriildiigii sekilde tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim
orani iizerinde bir artista anlagilmasi ile kiraci aleyhine hareket edilmis olur. Kanun
koyucunun kiraci aleyhine olacak sekilde hareket edilmesini yasakladig1 ve hatta hakimin
bile tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gbére degisim orami ile baglh
oldugu bir hususta hiikme aykir1 bir arabuluculuk anlagsmasinin yapilmasi miimkiin
goziikmemektedir. Ancak kanaatimizce taraflarin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore de§isim orani lizerinde bir artista anlagma saglayamayacaklarini
sOylemek kati1 bir yaklasim olabilir. Boyle bir yaklagim arabuluculuga hakim olan iradilik
ilkesi ile de bagdasmaz. Ayrica burada siireci yoneten arabulucunun taraflar1 uyarmak,
taraflara kanuni simirlamanin iizerinde bir artis yapamayacaklarini séylemek gibi bir
gorev edinmesi gerekir ki bu da arabulucunun taraflarin iradesine miidahale etmesi
sonucunu ortaya ¢ikarir. Arabulucunun gorevi taraflari bir araya getirerek, onlarin kendi
cozlimlerini bulmalarma yardimer olmak iken; taraflarin bdyle bir anlagmay:
yapamayacaklarin1 sdyleyerek adeta karar verici bir pozisyona geg¢mesi miimkiin

olmamalidir.

Ikinci goriis olarak, arabuluculuk bir yargilama faaliyeti olmadigi icin yargilama

stirecinde dikkate alinmasi1 gereken maddi hukuktaki emredici hiikiimler arabuluculuk

483 EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 173.
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siireci bakimindan baglayici olmayacaktir*®®. Bu goriisten hareketle, kiract ve kiraya
veren tarafin arabuluculuk siirecinde yapacaklari anlagsmada uzayan donemlerde
uygulanacak kira bedelini, tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore
degisim oraninin tizerinde bir artis yaparak belirleyebilecekleri sylenebilir. Taraflar
TBK m. 344’tin o6ngoérdigi kanuni sinirlama ile bagli olmaz. Bu goriisiin kabulii
arabuluculuk siirecinin iradiligi ile de ortiisiir. Sonug olarak kiraci ve kiraya veren taraf
arasindaki arabuluculuk siirecinin ihtiyari olmasi, taraflarin kendi iradeleri ile masaya
oturmalar1 ve yine anlagmaya varip varmama konusunda ozgiir iradeleri ile karar
verebilmeleri karsisinda, siire¢ sonunda varacaklari anlagsmayi kendi iradeleri ile

sekillendirmelerine ve taraflarin sézlesme yapma serbestisine dncelik taninmalidir.

Kira bedelinin belirlenmesi ile ilgili olarak doktrinde bir goriise gore*®, kira sdzlesmesi
yapildiktan ve kiralanan taginmaz kiractya teslim edildikten sonraki asamada uzayan yeni
doneme iliskin kira bedelinin artis1 belirlenirken tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranina itibar edilmeden bu oranin iizerinde bir artisa gegerlilik
taninabilir. Zira kira sozlesmesi yapildiktan ve kiralanan taginmaz kiraciya teslim
edildikten sonra kirac1 ihtiyact olan ev veya igyerine kavustugu icin artik onu zorlayan bir
baski unsuru kalmamistir ve kiracinin 6zel olarak korunmasi gerekli degildir*®®. Bu
goriise paralel bir goriis olarak, kira sozlesmesi yapilirken ortaya ¢ikan miizakere
esitsizliginin arabuluculuk siirecinde olmamas1 ve bu siirecte kiralayanin elinde kiraciy1
zay1f taraf konumuna diisiirecek hukuki veya fiili bir aracin da bulunmamasi sebebiyle
arabuluculuk stirecinde kiracinin zay:1f taraf olarak 6zel bir korunmaya ihtiyaci olmadigi

ifade edilmistir*®’

. Kanaatimizce gerek kiralananin kiraciya teslim edilmesinden sonra
gerekse de arabuluculuk siirecinde kiracinin lizerinde bir baski unsurunun kalmadigi tam
olarak sdylenemez. Kiraci, istedigi kira bedelini kabul ettiremeyen kiraya verenin
kiralanan konut veya isyerinin bosaltilmasi istegi ile karsilasabilir. Bu da kirac1 {izerinde

bir baski unsuru olabilirken, taraflar arasinda bir gii¢ dengesizligi olusturabilir. Ancak

484 CANBOLAT, Talat/OCAK, Saim/OGUZ, Ozgiir/KARACA, Aybiike/BULUR, Alper/KOC, Erol, Is
Hukukunda Arabuluculuk Uzmanlik Egitimi Kaynak Kitabi, Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii
Arabuluculuk Daire Bagkanlig1 Yayini, s. 11.

485 OZEN, s. 2038-2039.
486 OZEN, s. 2038-2039.
487 ERMENEK, s. 56-57.
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TBK’nin konut ve catil1 isyeri kira s6zlesmesinin sona ermesini diizenleyen hiikiimleri
itibariyle tahliye sebepleri sinirlidir. Arabuluculuk siirecinde arabulucunun esitlik
ilkesine uygun bir sekilde taraflar ile yapacagi 6zel goriismelerle bu giic dengesizligi
yonetilebilir. Soyle ki arabulucu 6zel goriismelerde taraflara yoneltecegi sorular ile
onlarin hukuken zayif olduklari hususlari fark etmelerini saglayabilir. Boylece taraflar

arasindaki miizakere esitsizliginin giderilebilmesi miimkiindiir.

Kiract ve kiraya veren tarafin arabuluculuk siirecinde TBK m. 344’te Ongdriilen
sinirlamanin lizerinde bir artis orani uygulayarak kira bedelini belirleyebilmelerinin
miimkiin olacagini belirttikten sonra boyle bir anlagsmanin, hiikiimde 6ngoriillen kismi
gecersizlik yaptirimina tabi olup olmayacagi sorunu ortaya ¢ikabilir. Bu sorunun ¢éziimii
icin arabuluculuk anlagma belgesinin hukuki niteliginin ve HUAK m. 18 f. 5 hikkmii
geregince  “ilizerinde anlasilan  hususlarda dava ag¢ilamayacagr”  hikmiiniin

degerlendirilmesinde fayda vardir.

8.5.3.2. Anlagma belgesinin kismi gecersizlik yaptirimina tabi olup olmamasi

Arabuluculuk anlagma belgesi, arabuluculuk siireci sonunda taraflarin anlagmaya
vardiklar1 hususlar1 yazili hale getirdikleri ve taraflar ve arabulucu tarafindan imzalanan
bir s6zlesmedir*®®. Baska bir ifade ile arabuluculugun taraflarin1 baglayan maddi hukuka
iliskin kendine 6zgii*® bir borglar hukuku sozlesmesidir®®. Doktrinde arabuluculuk
anlagma belgesini mahkeme dis1 sulh s6zlesmesi ya da sulh benzeri bir s6zlesme olarak

491

nitelendiren goriisler de mevcuttur™". Sulh sdzlesmesi doktrinde bir hukuki iliski

hakkinda dogmus veya dogmast muhtemel bir uyusmazlig1 ya da tereddiidii taraflarin

488 BADUR, Anlasma Belgesi, s. 53; BAS, Seda, “6325 Sayili Kanun ile Ongb'riilen Dava A¢ma Yasaginin
Bir Istisnasi Olarak Arabuluculuk Anlasma Belgesinin I}Jtali”, inUHFD, C.13, S.1, 2022, s. 179;
ERDOGAN, Ersin/COMERT, Biisra, “Arabuluculuk Sonunda Hazirlanan Anlasma Belgesinin Hukuki
Niteligi ve Anlasma Belgesine Karsi Bagvurulabilecek Hukuki Careler”, Terazi Hukuk Dergisi, C.13,
S.138, 2018, s. 30; TASPOLAT TUGSAVUL, Melis, “Arabuluculuk Faaliyeti Sonunda Varilan
Anlasmamn Hukuki Niteligi”, GUHFD, C.18, S.1, 2019, s. 344.

B KIYAK, Emre, “Arabuluculuk Sonunda Ulasilan Anlasma Belgesinin Hukuki Niteligi”, Tiirkiye Adalet
Akademisi Dergisi, C.6, S.21, 2015, s. 545. Yazara gore, anlagma belgesinin belirli bir sézlesme kalibinda
degerlendirilmesi gii¢c oldugundan kendine 6zgii bir hukuki nitelige sahiptir.

490 AKKAN, Mi[le, “Arabuluculuk Faaliyeti Sonucunda Anlasilan Hususlarda Dava A¢ma Yasagr ve
Sonuglar”, DEUHFD, C.20, S.2, 2018, s. 16, (Arabuluculuk); BADUR, Anlagsma Belgesi, s. 67; BAS, s.
179; KIYAK, s. 531.

1 TASPOLAT TUGSAVUL, s. 346; TANRIVER, Arabuluculuk, s. 120; ERDOGAN/COMERT, s. 34;
DUR, s. 374.

111



karsilikli  fedakarliklarda  bulunarak ortadan kaldirdiklar1  sézlesme  olarak

tanimlanmaktadir®®2.

Arabuluculugun menfaat temelli olmasi ve menfaatleri
dogrultusunda taraflarin uyusmazligin ¢o6ziimii i¢in baz1 fedakarlikta bulunmalarinin s6z
konusu olmasi karsisinda esasen arabuluculuk anlasmasi sulh sozlesmesi ile benzerlik
gosterir. Ancak arabuluculuk anlagma belgesinin icra edilebilirlik serhi ile hatta taraflar,
vekilleri ve arabulucu tarafindan imza edilmesi ile icra edilebilirlik serhi aranmaksizin
ilam niteliginde bir belge sayilmasi ve ilamli icraya konu edilebilmesi onu sulh
sozlesmesinden ayirir. Zira dzellikle dava agilmadan once yapilan bir mahkeme dis1 sulh

sozlesmesi ilamli icraya konu edilemez*®,

Arabuluculuk anlagma belgesinin konusunu taraflarin sozlesme Ozgilirligi sinirlari

cercevesinde belirledikleri maddi hukuka iliskin hiikiimler olusturur®®

. Anlagma belgesi
taraflarin iradeleri tam olarak yansitacak ve onlar1 baglayacak sekilde diizenlenmelidir.
Dolayisiyla taraflarin hak ve yiikiimliiliikleri agik¢a yazilmali ve yerine getirilebilir
nitelikte olmalidir. Nihayetinde arabuluculuk anlagma belgesi icra edilebilirlik serhi ile
ilaml icraya konu edilebilecegi i¢cin anlasilan hususlarin cebri icraya elverisli olmasi

gereklidir.

Anlagma belgesi, TBK m. 27 f. 1 hitkmii geregince emredici hiikiimlere, ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarina aykir1 hiikiimler iceremeyecegi gibi konusu imkansiz bir
arabuluculuk anlagmast da yapilamaz*®. Sézlesme &zgiirliigiinin bu genel
sinirlamalarina uygun yapilmayan anlagsma belgesi kesin hiikiimsiizlik yaptirimina
tabidir*®. Ayrica taraflarin anlasmasinda irade bozuklugu ya da asir1 yararlanma halleri
gibi anlagsma belgesinin iptali sonucunu doguracak durumlar da s6z konusu

olmamalidir*®’.

492 METIN, Ugur Can, “Maddi Hukuk Anlaminda Sulh Sézlesmesi”, ERUHFD, C.11, S.1, 2016, s. 293;
KARAUZ, Kiirsat Agah, “Sulh Sozlesmesi”, Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S.1,
2011, s. 172; ULUSAN, Tlhan, “Maddi Hukuk ve Usul Hukuku Bakimindan Sulh Sozlesmesi”, TUMHAD,
C.5,S.7,1971, s. 150.

498 KARAUZ, s. 178.
4% AKKAN, Arabuluculuk, s. 16; BAS, s. 179.

495 KILIC, s. 122; EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 112; KORKUSUZ, Refik/ KORKUSUZ, M.
Halit, “Is Hukukunun Emredici Hiikiimlerine Aykir1 Ifa Edilen Zorunlu Arabulucu Anlasmalarimin Hukuki
Durumu”, Adalet Dergisi, C.147, S.64, 2020, s. 493; TASPOLAT TUGSAVUL, s. 344.

496 BAS, s. 179; TASPOLAT TUGSAVUL, s. 344; BADUR, Anlasma Belgesi, s. 71; KILIC, s. 122.
497 ERDOGAN/COMERT, s. 39; KILIC, s. 122-123.
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Tirk Borglar Kanunu m. 27 f. 2 hiikkmiinde diizenlenen kismi butlan yaptirimi

arabuluculuk anlasma belgesi acisindan da gecerlidir®®®

. Dolayisiyla anlagma belgesinin
icerdigi belirlemelerden bir kisminin kismi butlan yaptirimi geregi gegersiz olmasi, kural
olarak digerlerinin gecerliligini etkilemez*®®. Bu hususu, kira bedelinin belirlenmesi
uyusmazliginin arabuluculukta ¢oziimii ile bagdastirdigimizda su sonuca ulagabilir: TBK
m. 344 f. 1’de taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iligskin
anlagsmalarinin, bir Onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla gecerli olacagi belirtilmistir.
Buna gore, kira artig1 tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim
oranini asar vaziyette ise asan kisim gecersizdir. Taraflarin arabuluculuk anlagsma
belgesinde tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gbre degisim orani
tizerinde bir artis belirlemeleri de ayni1 sonucu doguracaktir. Anlagsma belgesi tamamen
gecersiz olmayacak, anlagsma ile belirlenen kira bedeli asan kisim yoniinden gegersiz
olacaktir. Zira TBK m. 344 hiikmii kiraci lehine emredici olup, arabuluculuk anlagmasi
ile dahi kirac1 aleyhine degistirilemez. Kald1 ki TBK m. 344 f. 2 geregince hakim de kira

bedelinin belirlerken tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim

orani ile bagli olup, bu oranin {izerinde bir artisa karar verememektedir.

8.5.3.3. Kismi gegersizligin icra edilebilirlik serhi asamasinda incelenip incelenememesi

Arabuluculuk anlasma belgesinin ilam niteliginde bir belgeye doniistiiriilmesi
miimkiindiir. Anlagsma belgesine ilam niteligi kazandirmak isteyen taraf ya da taraflar
anlasma belgesinin icra edilebilirligine iliskin serh verilmesini mahkemeden talep
edebilirler. Mahkeme HUAK m. 18 f. 3 hilkkmii uyarinca anlasmanin igeriginin
arabuluculuga elverisli olup olmadig1 ve anlasma hiikiimlerinin cebri icraya uygun olup
olmadig1 hususlarinda dosya tizerinden siurl bir inceleme yapabilir. Bununla birlikte
anlagmanin ig¢eriginin emredici hiikiimlere ve kamu diizenine aykiri olup olmadiginin da

res’en incelemesi gerekir°®.

4% BADUR, Anlasma Belgesi, s. 71.
4% BADUR, Anlasma Belgesi, s. 71.
500 EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 112; DUR, s. 383-384; KILIC, s. 123.
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Mahkemenin gerekli incelemeyi yapip anlagma belgesine verdigi icra edilebilirlik serhi
ile arabuluculuk anlagma belgesi ilam niteliginde bir belge olur ve ilamli icraya konu

olabilmesi a¢isindan ilam giicii elde eder®

. Ancak ilam giiciiniin elde edilmesini anlagsma
belgesinin kesin hiikiim etkisine de sahip olacagi seklinde anlamamak gerekir°®?. Baska
bir ifade ile icra edilebilirlik serhi ile ilam niteliginde belge olan arabuluculuk anlagma
belgesi kesin hiikiim etkisine sahip degildir. Bu noktada kirac1 ve kiraya veren tarafin
tiikketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani {izerinde artisa
karar vererek belirledikleri kira bedelini igeren anlasma belgesine icra edilebilirlik serhi
verilmesi istendigi takdirde hakimin TBK m. 344 hiikkmiinde 6ngoriilen kismi gecersizlik
yaptirrmini da res’en inceleyebilip inceleyemeyebilecegi sorusu karsimiza ¢ikar.
Kanaatimizce hakimin bdyle bir inceleme yapabilmesi i¢in taraflar arasindaki kira
sOzlesmesini, tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orant
bilgisini dosyaya celp etmesi, yani delil toplamas1 gerekir. Oysa icra edilebilirlik serhi
verilmesi isi ¢ekismesiz yargt isidir ve hakim dosya lizerinden sinirli bir inceleme
yapabilmektedir. Dolayisiyla burada hakimin kismi gegersizlik bakimindan bir inceleme

yapmasinin miimkiin olmadig1 s6ylenebilir.

8.5.3.4. Anlasma belgesinin kismi gegersizligi karsisinda dava agma yasagmin
degerlendirilmesi

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 18 f. 5 hiikkmiinde “lizerinde
anlagilan hususlarda dava ag¢ilamayacag:” diizenlemesine yer verilmistir. Taraflarin
dava agmadan Once ya da dava actiktan sonra arabuluculuk siirecinde anlagmalari
sonucunda diizenlenen anlagsma belgesi maddi hukuka iliskin bir sézlesme ise de usul

hukuku bakimindan da bir etkiye sahiptir®®,

Aralarindaki uyusmazligi dava yoluna gitmeden arabuluculukta anlasarak ¢6zen taraflar

504

artik anlastiklar1 hususlarda dava agamazlar>™*. Ancak anlagsmaya ragmen yine de bir dava

acilmigsa anlagsma belgesinin mahkemeye ibrazi ile davanin dava sart1 yoklugu (hukuki

501 TASPOLAT TUGSAVUL, s. 360; BAS, s. 186; ERDOGAN/COMERT, s. 37.

502 ERDOGAN/COMERT, s. 37; EKMEKCI/OZEKES/ATALI/SEVEN, s. 112; BAS, s. 186.
503 AKKAN, Arabuluculuk, s. 16.

504 POSTACIOGLU/ALTAY, s. 1036; ATAL/ERMENEK/ERDOGAN, s. 788; BAS, s. 186.
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yarar yoklugu) sebebiyle usulden reddi gereklidir>®®

. Kirac1 ve kiraya verenin anlagsma
belgesinde kira bedelini belirlemeleri ile aralarindaki kira bedelinin belirlenmesi
uyusmazliginin sona erdigine ve bu hususta artik bir dava agamayacaklarina siiphe
yoktur. Taraflarin tliketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani
tizerinde bir artigta anlagmalar1 durumunda ve degisim oranini agan kisim yoniinden kismi
gecersizlik yaptirimi karsisinda taraflar yine de bir dava agamayacak midir? Boyle bir
ihtimalde anlasamaya uygun bir sekilde 6demelerde bulunan kiraci tarafin fazla 6dedigi
kismi sebepsiz zenginlesme davasi ile geri isteyebilmesi miimkiindiir"®. Sebepsiz
zenginlesme davasinin konusu, arabuluculukta anlasilan hususlarla baglantili olsa da ayr1

bir uyusmazliga iligskindir. Dolayisiyla kiraci sebepsiz zenginlesme davasi bakimindan

HUAK m. 18 f. 5 hiikmiinde 6ngoriilen dava agma yasagi ile karsilagsmaz.

8.5.3.5. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 344. f. 3. hiikkmiine gore kira bedelinin belirlenmesi
bakimindan arabuluculuk siireci

Konut ve catili igyeri kira sézlesmesinin baslangicindan itibaren bes yillik bir siirenin
gegmesinden sonra TBK m. 344 f. 3 hiikmii uyarinca agilabilecek kira bedelinin
belirlenmesi davasi bakimindan arabuluculuk siirecinin incelenmesi yerinde olacaktir.
Uygulamada en sik karsilasilan uyusmazlik, kira sdzlesmesinin {lizerinden bes yillik
stirenin gegmesinden sonra kira bedelinin emsal kira bedellerine gore diislik kalmasi
nedeniyle kira bedelinin belirlenmesi talebidir. Boyle bir talep ile kiraya verenin agacagi
davada kira bedeli TBK m. 344 f. 3 geregince hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki
on iki aylik ortalamalara gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri

g6z 6niinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir>®’

. Goriildigi tizere hiikkiimde
yargilamada hakimin esas alacagi Olgiitlere yer verilmistir ve 1. ve 2. fikralardaki

sinirlama burada uygulanmayacaktir.

Uyusmazlhigin arabuluculuk ile ¢6ziime kavusturulmasi miimkiin olmakla birlikte,
arabuluculugun bir yargilama faaliyeti olmamasi sebebiyle hiikiimde hakimin esas
alacag olgiitler arabuluculuk siirecinde baglayici olmaz. Taraflar arabuluculuk anlagsma

belgesi ile yeni dénem i¢in uygulanacak kira bedelini sézlesme Ozgiirliigiiniin genel

505 AKKAN, Arabuluculuk, s. 16; TANRIVER, Arabuluculuk, s. 122-123.
506 INCEOGLU, Cilt 11, s. 129; GORMEZ, s. 79; KAPANCI, s. 816; OZTURK, Kira, s. 71.
507 Bkz. Ikinci Boliim D. 3.
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sinirlamalarina uygun olarak serbest¢e belirleyebilirler. Ancak anlagsmanin igerigi
anlagsma belgesinin kesin hiikiimsiizligii ya da iptal edilebilirligi sonucunu doguracak

nitelikte olmamalidir.

8.5.4. Kira Bedelinin Belirlenmesi Uyusmazhiginin Arabuluculuk Siirecinde Coziimii
Durumunda Arabuluculuk Ucreti

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 7 f. 2 hitkkmii uyarinca arabulucunun
licreti, faaliyetin sona erdigi tarihte yiiriirliikte bulunan Arabuluculuk Asgari Ucret
Tarifesine gore belirlenir ve bu iicret, aksine bir anlagsma yoksa taraflarca esit olarak
odenir. 2023 yili AAUT m. 7 f. 2 hiikkmiine gére, konusu para olan veya para ile
degerlendirilebilen hukuki uyusmazliklarda anlasma saglanmast durumunda,
arabuluculuk iicreti, tarifenin ikinci kisminda diizenlendigi iizere anlasilan miktar
iizerinden hesaplanir. Anlasma saglanamamasi halinde ise 2023 yili AAUT m. 7 f. 3
hiikkmii uyarinca, arabuluculugun konusu para olan veya para ile degerlendirilebilen bir

hukuki uyusmazlik olsa bile, arabuluculuk {icreti tarifenin birinci kismina gore belirlenir.

Kira bedelinin belirlenmesi uyusmazliginin arabuluculuk siirecinde anlagsma ile
sonuclanmast durumunda arabulucuya 6denecek iicretin nasil hesaplanacagi onemli bir
husustur. Kira bedelinin belirlenmesi uyusmazligi agisindan taraflarin anlagsmasi
durumunda arabuluculuk ticretinin hesabinda, lizerinde anlasilan miktarin, taraflarca
kararlastirilan yeni kira bedeli ile mevcut kira bedeli arasindaki farkin bir yillik miktar
olarak kabul edilmesi gerektigini sdyleyebiliriz. Bu goriisiimiize gerekce olarak, kira
bedelinin belirlenmesi davasinda vekalet iicretinin Avukatlik Asgari Ucreti Tarifesi m. 9
hiikmii geregince talep edilen kira bedeli ile mevcut kira bedeli arasindaki farkin bir yillik

miktar1 iizerinden hesaplanmasini gosterebiliriz.
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9. SONUC

Kira s6zlesmesi TBK m. 299 hiikmiinde tanimlandig: iizere, kiraya verenin Kiralanan
seyin kullanimimni kiraciya birakmayi, kiracinin da bu kullanim hakkinin kendisine
birakilmasina karsilik bir bedel 6demeyi tistlendigi s6zlesmedir. Hukuki niteligi itibariyle
de kira sozlesmesi, rizai, ivazli, tam iki tarafa borg yiikleyen, sozlesme siiresi boyunca

taraflar arasinda siirekli olarak bor¢ doguran bir sézlesmedir.

Konut ve ¢atil1 isyeri kira sozlesmeleri, kira s6zlesmesinin bir tiirii olarak TBK m. 339-
356 arasinda 6zel olarak diizenlenmistir. Bu hiikiimler, kisilerin barinma ihtiyacinin
karsilandigi, ¢evresel etkenlerden korunmaya olanak saglayan konutlar ve mesleki veya
ticari olarak ekonomik faaliyette bulunmak amaciyla kiralanan ¢atili igyerleri bakimidan

uygulama alan1 bulur.

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kiralananin kullanim hakkinin kiraciya
devredilmesinin karsilig1 olarak kiraci, kiraya verene kira bedeli 6dememek zorundadir.
Konut ve gatili igyeri kira s6zlesmesinin taraflari, sdzlesmenin kurulmasi aninda Kira
bedelini belirlemede sézlesme 6zgiirligl ilkesi geregince serbesttirler. Taraflarin kira
bedelini herhangi bir sinirlamaya tabi olmaksizin diledikleri gibi belirleme serbestisi, kira
bedelinin ilk kez belirlenmesi bakimindan miimkiindiir. Ancak taraflarin belirleyecekleri
ilk kira bedeli, sdzlesme 6zgiirliigiiniin genel sinirlarini olusturan asir1 yararlanma, irade
sakatlig1 hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine ve kisilik haklarina aykirilik teskil

etmemelidir.

Konut ve catili isyeri kira s6zlesmesi belirli bir siire i¢in yapilmis olsa dahi bu siire
bittikten sonra da sdzlesmenin uzamasi miimkiindiir. Boyle bir durumda ilk basta
belirlenen kira bedelinin uzun yillarca ayn1 kalmasi beklenemeyecegi i¢in uzayan kira
donemlerine ait kira bedelinin ne olacagi sorunu ortaya ¢ikar. Ulkemizde gegmisten
glinlimiize kadar yasanan sosyal ve ekonomik dalgalanmalar sebebiyle kanun koyucu
yaptig1 diizenlemeler ile kira bedelinin belli sinirlamalar dahilinde belirlenebilecegini
ortaya koymustur. BK’nin ytirtirliikkte oldugu déonemde taraflar kira bedelini de s6zlesme
ozglrliigii cergevesinde genel sinirlama hiikiimlerine aykirt olmamak kaydi ile serbestce
belirleyebilmekteydi. ikinci Diinya Savasi ile birlikte iilkemizde yasanan ekonomik
bozulma ve bunun insaat sektoriinde yarattifi olumsuzluklar ile hizli sehirlesmenin

sonucu olarak konut ve igyeri ihtiyacinin artmasi kiraci tarafin aleyhine yarattig: etkiler
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sebebiyle kanun koyucu kiracilar1 korumak igin, &zellikle kira bedeli hususunda
miidahalede bulunmus ve 26.01.1940 tarihinde ytiriirliige giren 3780 Sayili Milli Koruma
Kanunu m. 30 ile tasinmaz kira bedelini 1939 yili kira rayici ile smirlandirmistir.
Sonrasinda 3780 Sayili Kanun’da bir¢ok kez degisiklige gidilmis ise de son olarak
01.06.1953 tarihinde yiriirliige giren 6084 Sayili Milli Koruma Kanunu’nun Tadili
Hakkinda Kanun ile 1939 yilinda belirlenen kira bedellerine konutlarda %100, konut
disindaki yerlerde %200 artis yapilmasit Ongdriilmiis ve konut disindaki yerlerde
01.01.1955, konutlarda ise 01.06.1955 tarihinden itibaren Milli Koruma Kanunu m. 30
yirtrliikkten kaldirilarak belirlenen tarihlerden itibaren taraflara kira bedelini belirleme
noktasinda serbesti saglamistir. 1955 yil1 itibariyle niifusun hizli artisi, kdyden kente gog
olaylar1 ve de ticaret ve sanayi alaninda yasanan gelismeler konut ve igyeri ihtiyacim
artirmistir. Buna paralel olarak kira bedelinin belirlenmesinde taraflara bir serbesti
tanimanin sosyal ve ekonomik sorunlar getirecegi dngoriisii ile kiracinin korunmasini
temel alan GKHK kabul edilmis ve m. 2 ve m. 3 hiikiimlerindeki diizenleme ile
GKHK’nin uygulama alanina giren kira sozlesmelerinde kira bedelinin, 12.05.1953
tarihindeki kira rayicinden fazla olamayacagi hiikmedilmistir. Ancak GKHK’nin kira
bedelini sinirlandiran m. 2 ve m. 3 hiikiimleri, s6z konusu sinirlamanin miilkiyet hakkinin
0ziine dokundugu gerekgesi ile Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Anayasa
Mahkemesi’nin iptal karari ile kira bedelinin belirlenmesi hususunda kanun boslugu
dogmus ve bu bosluk Yargitay Igtihatlari ile doldurulmaya ¢alisilmistir. Yargitay Ictihad
Birlestirme kararlarinda, Anaya Mahkemesi’nin iptal karar1 ile olusan bir kanun
boslugunun TMK m. 1 hiikmii ¢er¢evesinde hakim tarafindan doldurulacagi ve uzayan
yeni donem kira bedelinin hakim tarafindan belirlenecegi, kira bedeli belirlenirken de
bilirkisi tarafindan tespit edilecek rayi¢ kira bedeli, eger rayi¢ kira bedeli tespit
edilemiyorsa ekonomi esaslar1 ve hak ve nesafet uyarinca bilirkisinin belirleyecegi
bedelin esas alinacag: ifade edilmistir. Uygulama TBK yiiriirliige girene karar devam
etmis, TBK’nin 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige girmesi ile birlikte konut ve ¢atili isyeri
kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi hususu m. 344 hiikkmii ile kanuni bir

diizenlemeye kavusmustur.

Tirk Borglar Kanunu m. 344’de konut ve catili isyeri kira sdzlesmenin uzamasi
durumunda uzayan yeni donem kira bedelinin hangi sinirlamalar c¢ergevesinde

belirlenecegi ortaya koyulmus ve kira bedelinin belirlenmesinde, kira sdzlesmesinde
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artisa iligkin bir hiikkmiin bulunup bulunmamasina, sézlesme siiresinin bes yildan uzun
stireli olmasina ya da bes yildan sonra yenilenmesi durumuna ve kira bedelinin yabanci

para cinsinden kararlastirilmasina gore farkli esaslar kabul edilmistir.

Taraflarin kira bedelinin artis1 konusunda anlasmalari durumu TBK m. 344 f. 1 hiikkmii
ile diizenlenmis ve taraflarin kararlagtirdiklar1 artis oraninin, bir 6nceki kira yilinda
tilkketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek
kosuluyla gegerli olacagi hiikme baglanmistir. Buna gore, taraflarca kararlastirilan artig
orani bir 6nceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore
degisim oranmin iizerinde ise kira artii, tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oraninda gerceklesir. Ancak sozlesmede tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oraninin altinda bir oran belirlenmis
ise kira artis1, sozlesmede kararlastirilan oran {lizerinden gergeklesir. Kararlastirilan kira
artig orani tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini astig1
takdirde asan kisma iliskin anlasma gecersizdir. Buradaki gegersizlik yaptirnmi kismi
butlan olup, kiracinin, kanuni sinir olan tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gdre degisim oraninin {izerinde bir oranda ya da miktarda kira bedeli 6der
ise, 0dedigi fazla miktar1 sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore kiraya verenden talep

etme hakki dogar.

Taraflar konut ve catili igyeri kira sdzlesmesinin uzayan dénemlerinde kira bedelinin
arttirillacagi kararlastirmamislar ya da artis yapilacagini kararlagtirmis ancak artis orani
veya miktarint belirlememis olabilirler. Boyle bir durumda TBK m. 344 f. 2 hiikmii
uygulama alan1 bulur. Buna gore kira bedeli bir onceki kira yilinin tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemesi sartryla hakim
tarafindan, kiralanan konut veya catili igyerinin durumu goéz oniinde bulundurularak

hakkaniyete gore belirlenir.

Konut ve catili igyeri kira so6zlesmesinin iizerinden belli bir siire gectikten sonra kira
bedelinin emsallerine gore diisiik kalmis olmasi durumunda TBK m. 344 f. 3 hiikmii
uyarinca kira bedelinin belirlenmesi istenebilir. Buna gore, bes yi1ldan daha uzun bir siire
icin yapilmis olan veya bes yildan sonra yenilenen konut ve catili igyeri kira
sozlesmesinde yeni kira doneminde ve bundan sonraki her bes yillik siirenin sonunda

uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan kiralanin durumu, emsal kira bedelleri ve
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tilkketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani goz Oniinde
bulundurularak hakkaniyete gore belirlenir. Burada taraflarin kira sdzlesmesinde kira
bedelinin artisina iliskin bir anlasma yapmis veya yapmamis olmalarinin bir etkisi yoktur.
Onemli olan konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmesinin baslangicindan itibaren bes yillik

stirenin gecmis olmasidir.

Taraflarca kira bedelinin yabanci para olarak kararlastirilmasi durumunda kira bedelinin
belirlenmesi TBK m. 344 f. 4 hiikkmiinde diizenlenmistir. Buna gore, kira bedelinin
yabanci para olarak kararlagtirildigi konut ve catili isyeri kira s6zlesmesinde uzayan
donemlerde kira bedelinin artisi, kanun koyucu tarafindan bes yil siire ile yasaklanmig
ancak, bu bes yillik siire icerisinde asir1 ifa giicligli halinde TBK m. 138 hiikmii uyarinca
kira bedelinin uyarlanmasinin istenebilmesi de miimkiin kilinmistir. Kira bedelinin
yabanci para olarak kararlastirilmasina iliskin TBK’deki diizenleme bu olmakla birlikte,
kira soOzlesmelerinde kira bedelinin yabanct para olarak kararlastiriimasi

Cumhurbagkanligi 85 Sayili Karar ile yasaklanmustir.

Son donemde iilkemizde yasanan ekonomik sorunlar ve enflasyonun hizl artisi ile kira
bedelleri fahis oranlarda yiikselmistir. Bundan dolay1 kanun koyucu tarafindan zayif
durumda olan kiraciy1 yiiksek enflasyon karsisinda korunmak i¢in yeni bir diizenleme
olarak 7409 Sayili Kanun ile TBK’ye Gegici Madde 1 eklenmistir. Gegici Madde 1 ile
kira bedelinin artis1 %25 ile sinirlandirilmistir. Bu smirlama sadece konut kira
sozlesmeleri bakimindan, hiikkmiin yiiriirlige girdigi 11.06.2022 tarih ile 01.07.2023
(01.07.2023 tarihi de dahil olmak {izere) tarihleri arasinda yenilenen soézlesmelerde
uygulama alani bulur. Bu yeni diizenleme kiraya verenin miilkiyet hakkinin 6ziini
zedeledigi diisiincesi ile elestirilebilir. Her ne kadar kiracilarin korunmasi esas alinmis ise
de yiiksek enflasyon kiraya verenler i¢cin de olumsuz sonuclar getirmektedir. Ayn1 sekilde
getirilen yeni diizenlemenin isyeri kira sozlesmeleri bakimindan uygulanmamasi
elestirilebilecek bir durumdur. Kisilerin barinma ihtiyaci1 kadar ekonomik faaliyetlerini
siirdiirme ihtiyac1 da temel bir gereksinimdir. Isyerinin diger gider kalemleri ve enflasyon
ile bu giderlerin de artig gosterdigi diisiiniildiigiinde isyeri kiracilarinin konut kiracilarina
nazaran daha az korunmasi hakkaniyete uygun diismez. Bununla birlikte artis sinir1 bir
yillik bir siire i¢in Ongoriilmiistiir. Ancak bu kadar kisa siire igerisinde ekonomik
sorunlarin ¢oziilmesi ve refah seviyesinin yiikselmesi muhtemel gorinmemektedir. Bu

sebepten Gegici Madde 1’in uygulamasina 01.07.2023 tarihinden sonra da devam
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edilecegini diisiinmekteyiz. Bununla birlikte Gegici Madde 1 ile dngoriilen %25°lik
sinirlamanin uygulamada bir ¢6ziim olmadig1, sinirlamaya ragmen kira artiglarinin fahis
oranlarda yapilmak istendigi goriilmektedir. Ozellikle kira getirisi ile gecinen kiraya
verenler agisindan; yasamsal ihtiyaclarim1 karsilamak icin yaptiklar1 giderlerin
hiperenflasyon sebebiyle kat kat artmasi karsisinda, kira gelirlerini sadece %25 oraninda
arttirabileceklerini sdylemek hakkaniyete uygun degildir. Bu hususta bir 6neri olarak;
yapilacak artis oraninin, konut kiralarinda bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oraninin %50’sini, isyeri kiralarinda
%100’tnti asmamak kaydi ile sinirlandirilmasinin daha uygulanabilir olacagini

sOyleyebiliriz.

Konut ve ¢atili igyeri kira sézlesmesinde uzayan kira donemine ait kira bedelinin ne
olacagi konusunda taraflarin uyusmazlik yasamlari durumunda kira bedelinin
belirlenmesi, uygulamadaki bilinen ismi ile kira tespit davasi agilabilir. Kira bedelinin
belirlenmesi davasinin ne zaman agilabilecegi ve yargilama neticesinde belirlenen kira
bedelinin hangi kira doénemi i¢in baglayici olacagi TBK m. 345 hiikmiinde
diizenlenmistir. Her ne kadar davanin agilma zamani ile ilgili kisitlayict bir siire
ongoriilmemis ise de davanin agilis zamani, yargilama sonucunda verilecek hiikiim ile
belirlenecek kira bedelinin hangi kira donemi i¢in baglayici olacagi agisindan 6zellik arz
eder. Buna gore, taraflar kira sozlesmesinde kira bedelinin artigina iliskin bir hilkkme yer
vermemis ise kira bedelinin belirlenmesi davasi yeni donemin baslangicindan en ge¢ otuz
giin onceki bir tarihte acildig: takdirde ya da bu otuz giinliik siire i¢inde kira bedelinin
artirilacagina iligkin olarak kiractya yazili bildirimde bulunmak sartiyla izleyen yeni kira
donemi sonuna kadar agildig1 takdirde, mahkemece belirlenecek kira bedeli bu yeni kira
déneminin baslangicindan itibaren gecerli olur. Kira sdzlesmesinde kira bedelinde artis
yapilacag1 kararlastirilmis ise kira bedelinin belirlenmesi davasi, kira bedelinin
belirlenmesinin istendigi kira yili icerisinde bu yilin sonuna kadar agilabilir ve
mahkemece yargilama sonunda belirlenen kira bedeli bu yeni kira yilinin basindan

itibaren gecerli ve baglayici olur.

Konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi hususunda
uyusmazlik icine diisen taraflar dava yoluna gitmeden ya da agilmis bir davanin
yargilamas1 devam ederken, aralarindaki uyusmazlhigi alternatif uyusmazhik ¢oziim

yontemlerinden biri olan arabuluculuk yolu ile ¢ozebilirler. Arabuluculuk, taraflarin
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tizerinde serbestce tasarruf edebildigi 6zel hukuk uyusmazliklarinda uygulanabilen ve
taraflarin iradeleri ile sekillenen bir ¢6ziim yontemidir. Kiraci ve kiraya veren arasindaki
kira bedelinin belirlenmesi uyusmazlig1r taraflarin iizerinde serbestge tasarrufta
bulunabilecegi bir 6zel hukuk uyusmazligidir. Dolayisiyla kira bedelinin belirlenmesi
uyusmazligi arabuluculuga elverislidir. Her ne kadar kira bedelinin belirlenmesine iliskin
hiikiimler kamu diizeni ile ilgili ise de kanaatimizce arabuluculuga elverislilik agisindan
kamu diizenine iliskin olmama kavramini, taraflarin tasarrufunun hiikiim dogurabilmesi

icin mutlaka yargi kararina ihtiya¢ olmasi seklinde yorumlamak gerekir.

Uyusmazligin arabuluculuk ile ¢oziimii yargilama faaliyetine kiyasla daha kolay, daha
ekonomik ve daha hizlidir. Ayni zamanda arabuluculuk, kirac1 ve kiraya veren arasindaki
iliskinin huzurlu bir sekilde devamina katki saglar, taraflarin menfaatlerine en uygun

¢Oziimii bulmalarina olanak verir.

Taraflarin uyusmazIigi arabuluculuk yolu ile ¢6zmek istemeleri ve bir anlagma iradesi de
gostermeleri durumunda TBK m. 344 hiikmiinde oOngoriilen kanuni simirlamaya
uyulmasinin gerekip gerekmeyecegi, hiikmiin nispi emredici niteliginin arabuluculuk

stireci bakimindan baglayict olup olmayacagi 6nemli bir husus olarak kargimiza ¢ikar.

Kiraci ve kiraya veren arabuluculuk siireci sonunda, TBK m. 344°te ongoriildiigii sekilde
bir onceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim
orani ya da bunun altinda bir oran tutarinda artis yapma hususunda anlasip uzayan yeni
donemlere ait kira bedelini belirleyebilirler. Boyle bir anlasma emredici hiikme de uygun
oldugu i¢in bir sorun teskil etmez. Ancak taraflarin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara goére degisim orani iizerinde bir artis yapmayi istemeleri de olasilik
dahilindedir. Taraflarin s6zlesme 6zgiirliigli gercevesinde boyle bir anlagsma yapmalarina
olanak verilmelidir. Ancak bu kez de bdyle bir anlagmanin, TBK m. 344’te 6ngoriilen
kismi gegersizlik yaptirimina tabi olup olmayacagi sorunu ortaya ¢ikabilir. Kanaatimizce
bu kismi gegersizlik yaptirimi arabuluculuk siireci sonunda diizenlenen arabuluculuk
anlasma belgesi agisindan da gegerlidir. TBK m. 344 hiikmiinde taraflarin uzayan kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagsmalarinin, bir 6nceki kira yilinda
tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek
kosuluyla gegerli olacagi belirtilmistir. Buna gore, kira artis1 tiiketici fiyat endeksindeki

on iki aylik ortalamalara gére degisim oranini asar vaziyette ise asan kisim gecersizdir.
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Taraflarin arabuluculuk anlagsma belgesinde tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim orani lizerinde bir artis belirlemeleri de ayni1 sonucu dogurur.
Anlagma belgesi tamamen gegersiz olmaz, anlasma ile belirlenen kira bedeli asan kisim
yoniinden gegersiz olur. Zira TBK m. 344 kiract lehine emredici olup, arabuluculuk

anlagmasi ile dahi kirac1 aleyhine degistirilemez.

Her ne kadar kanuni diizenlemenin sonucu olarak; taraflarin tiiketici fiyat endeksindeki
on iki aylik ortalamalara gére degisim orami iizerinde bir artis belirlemeleri anlasma
belgesini, anlasilan kira bedelinin asan kismi yoniinden gegersiz kilacak ise de boyle bir
sonucun arabuluculuk miiessesesi anlaminda pratikte bir anlam ifade etmeyecegi
diisiincesindeyiz. Olmasi1 gereken hukuk agisindan sOyle bir tavsiyede bulunabiliriz:
Arabuluculuk siirecinde arabulucu, kira bedelini tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim orani iizerinde artis yaparak belirlemek isteyen taraflari, TBK
m. 344 hiikkmiinlin emredici oldugu ve kararlastirilan kira bedelinin kanuni sinir1 agsan
kismi1 yoniinden gegersiz olacagi hususunda uyarabilmelidir. Taraflar bu uyariya ragmen
yine de kira bedelini kanuni sinir1 asar vaziyette kararlastirmak istediklerini beyan
ederlerse, arabulucu bu hususu anlagma belgesine yazabilmelidir. Bu hususun yazili
oldugu anlagma belgesinde taraflarin emredici kurala ragmen kanuni sinir1 agar vaziyette

kararlastirdiklari kira bedeli gecerli olmalidir.

Son olarak kira bedelinin belirlenmesi uyusmazliginin arabuluculuk siirecinde anlagma
ile sonuglanmasi durumunda arabulucuya 6denecek {iicretin nasil hesaplanacagi dnemli
bir husustur. Kira bedelinin belirlenmesi uyusmazligi agisindan taraflarin anlagsmasi
durumunda arabuluculuk ticretinin hesabinda, iizerinde anlasilan miktarin, taraflarca
kararlastirilan yeni kira bedeli ile mevcut kira bedeli arasindaki farkin bir yillik miktari
olarak kabul edilmesi gerektigini sdyleyebiliriz. Bu goriisiimiize gerekge olarak, Kira
bedelinin belirlenmesi davasinda vekalet {icretinin Avukatlik Asgari Ucreti Tarifesi m. 9
hiikmii geregince talep edilen kira bedeli ile mevcut kira bedeli arasindaki farkin bir yillik

miktari lizerinden hesaplanmasini gosterebiliriz.
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