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YABANCI PARA OLARAK KARARLASTIRILAN KiRA BEDELININ
BELIiRLENMESI

OZET

Yabanci para olarak kararlastirilan kira bedelinin belirlenmesi konulu yiiksek lisans
tez calismam da, genel olarak kira s6zlesmesinin tanimi, esaslt unsurlari, kiract ve
kiraya verenin hak ve yikiimliiliikkleri incelenmistir. Devamla; yabanci para ve
memleket parast ayirimi dikkate alinarak, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu
hiikiimleri 15181nda, yabanci para kira bedelinde uygulanacak artis orani, taraflarin
anlagsmalarinin gegerliligi, kira bedelinin belirlenmesi (tespiti), uyarlama davasinin
ozellikleri ve siireci, kira s6zlesmesinin sona ermesi halleri ayn1 zamanda miilga 818
sayili Borglar Kanunu ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun
hiikiimleri ile de karsilastirma yapilarak incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Kira Sozlesmesi, Kira Bedeli, Kira Unsurlari, Tasinmaz Mal,

Yabanci Para, Kira Bedelinin Uyarlanmasi, Kira Bedelinin Tespiti, Hak ve Nesafet,
Kira Bedeli Artis Orani, Memleket Parasi, Taraflarin Anlasmasi, Ifa Giigliigii.
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DETERMINATION OF RENT PRICE WHICH IS FIXED AS A
FOREIGN CURRENCY

ABSTRACT

In my master thesis study on the determination of the rent price which is fixed as
foreign currency, the description of the rent contract, its essential elements, the rights
and obligations of the tenant and the leaseholder are examined. Besides that; taking
the difference between domestic and foreign currencies into consideration and in
accordance with the provisions of the Turkish Debt Law numbered 6098,
comparisons are made regarding the former (cancelled) Turkish Debt Law numbered
818, Compared to the provisions of Law on Real Estate Leases No. 6570 relating the
issues of the increase rate of rent price in foreign currency, the validity of the
agreement of parties, the designation of the amount of the rent price (the
determination), the characteristics and the process of the case for the adaptation of
the rent price, termination of the rent contracts.

Key Words: Rent Contract, Rent Price, Rent Elements, Immovable Property, Foreign
Currency, Adaptation of Rent Price, Determination of Rent Price, Rights and Equity,
Increase Rate of Rent Price, Domestic Currency, Agreement of Parties, Hardship.



1. GIRIS

Niifus artisi, gd¢ orani, sanayilesme ve kentlesme oraninin yiikselise ge¢mesi
sebebiyle barinma ihtiyacinin artmasi ile beraber yatirim potansiyelinin insaat
sektoriine yonelmesi ile tasinmaz satis bedellerinin onceki donemlere gore hizla
prim yapmasi lizerine alim giiciinlin azalmasi etkisi ile konut ve isyeri amaglh
kullanilan tasinmazlara iligkin kiralama talepleri dogru orantili olarak yiikselise

gecmistir.

Ticari, sinai ve serbest faaliyetler kapsaminda ortaya ¢ikan isyeri kullanim
ihtiyacina bagli olarak isyeri kira sozlesmeleri ¢ok sik kullanilan kira
sozlesmelerindendir. Ulkemize yonelen yabanci sermaye yatirimi, mesleki
faaliyetini agirlikli olarak yabanci para ile yiiriiten 6zel ve tiizel kisiler ile
herhangi bir 6zel kategoride siniflandirilmaya gerek olmadan kiraci veya kiraya
veren tarafindan gelen teklif ya da sunulan sartlar kapsaminda kisiler, yabanci

para tizerinden kira so6zlesmesi akdetmektedirler.

Biiyliksehirlerde, yabanci niifusun yiiksek olmasimnin da konut ve isyeri kira
s0zlesmelerinin yabanci para iizerinden akdedilmesinde etken oldugu ¢ok rahat
bir sekilde sdylenebilecektir. Kiraci tarafindan gelir olarak elde edilen para
biriminin yabanci iilke parasi olmasi halinde kiraci tarafindan soézlesmenin
yabanci para iizerinden akdedilmesi istenebilmekteyken, karsi olarak Tiirk
lirasinin yabanci para iizerinden olasi deger kaybetme ihtimalini Onleme
amacina yonelik olarak rayi¢ kira bedelinin altina diismeden, tasinmazin emsale
uygun kira degeri karsiligin1 elde etme fikrini baz alarak kendini koruma altina
almay1 hedefleyen kiraya veren de kira bedelinin yabanci para iizerinden

kararlagtirilmasi talep etmektedir.

Dolayisiyla; kira sozlesmeleri giinlik hayatimizda en c¢ok karsilastigimiz
sozlesmelerdendir. Kira sozlesmesinin konusunu menkul veya gayrimenkul

esyalar, mal varliklar1 olusturabilir. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu



hiikiimleri, genel hiikiimler, konut ve ¢atil1 isyeri kiralar: ile tiriin kiras1 olmak

lizere li¢ esas baslikta toplanmistir.

Yiiksek lisans tez ¢alismamin konusu, konut ve catili isyerine dair akdedilen
kira soOzlesmelerinde yabanci para olarak kararlastirilan kira bedelinin
belirlenmesidir. Konunun detaylica incelenebilmesi i¢in ¢alisma birden fazla
béliime ayrilmistir. Ik boliimlerde; Kira sdzlesmesinin unsurlari, kiraya verenin
-kiracinin borglar1 ve kira sdzlesmesinin sona ermesi halleri genel gerceve

bazinda incelenecektir.

Besinci boliim itibariyle devam eden bolimlerde; Kira bedelinin belirlenmesi
hakkinda bilgi verilmekle beraber yabanci para olarak belirlenen kira bedeline
dair sozlesmede taraflarca kararlastirilan veya kararlastirilmayan artis sarti ve
sinirlart mevzuat kapsaminda incelenerek devamla; yabanci para kira bedelinin
tespiti, uyarlama davasi ile yabanci para kira bedelinin 6denmemesi veya
sartlara uygun olarak 6denmemesi halinde kiraya verenin sahip olabilecegi

haklara deginilecektir.

Bir baska deyisle; yliksek lisans tez ¢alismasi ile 818 sayili Borg¢lar Kanunu ve
6570 sayili Kanun doneminde, 2001 ekonomik krizi sebebiyle yabanci para ile
belirlenen kira bedeli artislarina getirilen gecici sinirlamalarin gdz Oniine
alinmasiyla beraber, sozlesme serbestisi ilkesi altinda uygulamada yasanan
sorunlarin ve 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu ile ilgili sorunlara hangi sart ve
usullerde ¢oziimler bulundugunun Yargitay kararlar1 ve ogreti 1s18inda izah

edilmesi amaglanmaktadir.



2. KIRA SOZLESMESI

2.1 Genel Olarak

Kira sodzlesmesi, malikin tasinir veya tasinmaz seye iliskin kullanimini bir
baskasina biraktigi sozlesmelerdendir. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun
299. maddesi kira sozlesmesinin tanimini1 yapmistir. Kira sdzlesmesi ile kiraya
veren kiraya verdigi seyin kullanilmasini veya beraberinde yararlanilmasini
kiraciya birakmay1 iistlenmekle, kiract da buna karsilik olarak kararlastirilan

Kira bedelini kiraya verene 6demeyi tistlenmektedir.

Miilga 818 Sayili Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 248. maddesinde kira sdzlesmesinin
tanimina yer verilmistir. Ad1 gegen madde uyarinca ise; kira s6zlesmesi kiraya
veren kiraciya bir iicret karsiliginda kiralanan seyin kullanimini birakmakta
oldugu sozlesmedir. Miilga 818 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda bulunan tanim
ile 6098 sayil1 Kanunun 299. madde hiikmi karsilastirildiginda goze ¢arpan en
onemli husus, bir malin kullanimi ile birlikte ondan yararlanmanin da kiraciya
devredilmesinin kira iligkisinin kapsamina dahil edilmesidir. Bunun sebebi yasa
koyucunun f{riin kiras1 ile adi kirayr birlikte tanimlamak istemesidir. Bagka bir
deyisle, 6098 Sayili Kanun 818 sayili Kanunun aksine yalnizca adi kira
sozlesmesini tanimlamak yerine biitiin kira s6zlesmesi ¢esitlerini igeren genel

bir tanim yapmay1 hedeflemistir.

6098 sayili Kanun’da kira sdzlesmesi yukaridaki gibi ifade edilmis iken;
ogretideki kira sozlesmesi ile ilgili bir tanima goére kira sdzlesmesi, kiraya
verenin malin kullanim hakkini devretmeyi, karsiliginda da kiracinin uygun bir
kira bedeli 6demeyi borg¢landigi bir bor¢ sdzlesmesidir (Glimiis 2012:12; Aral
2010:207).

Ogretide; 6098 sayili Kanunun 299. maddesinde yer alan tanim, genel olarak
kira sozlesmesi ile birlikte iirtin kirasini da i¢erecek bi¢cimde diizenlenmesi ve
iriin getiren haklara yer verilmemesi nedeniyle elestirilmistir. Ayrica, 6098

sayili Kanun’un 357. maddesinde yalnizca iriin kirasi ile ilgili bir tanim daha



bulunmaktadir. Kanunun sistematiginden hareketle, iiriin kirasini igermeyecek
sekilde kira sozlesmesine iliskin tanim soOyledir; “Kira sézlesmesi, kiraya
verenin kira bedeli karsiliginda kiralanan esyanin kullanimini kiraciya biraktig
tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir” (Aydin 2013:5; Acar 2015:64,65).
Kanunun ilgili hiikkmii ve 0&gretideki tanimlar dikkate alindiginda kira
sozlesmesi, "Kiraya verenin bir mal iizerindeki yararlanma ve kullanma hakkini,

ticreti karsiliginda baska bir kisiye, siireli ya da siiresiz olarak devretmesi"dir.

818 sayili Kanun’da kira, hasilat kiras1 ve adi kira seklinde iki ayr1 béliimde
248. ve 298. maddeler arasinda diizenlenmisken, 6570 Sayili Kanun tiim
musakkaf taginmazlari kapsamakla beraber istasyon, iskele, liman dahilinde
bulunan catili yerlerde 6570 sayili Kanunda yer almaktaydi. 6098 sayil1 Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun Dordiincii Boéliimiinde ise kira sozlesmesine iliskin
hiikiimler {i¢ ayrimda diizenlenmektedir (Badur 2011:32). ilk ayrim, genel
hiikiimler altinda 299. ve 338. maddeler arasinda yer almaktadir. Ikinci ayrim,
"Konut ve ¢atili isyeri kiralar:” altinda 339. ve 356. maddeler arasinda yer
almaktadir (6098 sayili Kanunun yiriirliige girmesinden 6nce 6570 Sayili
Kanunda diizenlenmekte idi). 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu yiirirlige
girdiginde, 6570 Sayil1 Kanun ilga edilmis ve ilga edilen kanun hiikiimlerine
karsilik gelen hiikiimleri de icerecek sekilde diizenlenmistir. Ayrica istasyon,
iskele, liman ve belediye sinirlarindaki catili yerler ayrimi terk edilerek,
kiralanacak malin niteligine gore konut ve ¢atili isyerleri seklinde bir ayrima
gidilmistir. Koy, belediye sinirlar1 ya da nerede oldugundan bagimsiz olarak,
konut ve c¢atili isyerleri ayn1 hiikiimlere tabi olarak sekilde diizenlenmistir. Son
ayirim, riin kiras1 altinda 357. ve 378. maddeler arasinda yer almaktadir. Kira
miiddeti ise 300. maddede yer almaktadir. Kira sozlesmelerinde belirli ve
belirsiz siireli olmak iizere ikili bir ayrima gidilmistir. Taraflarca kararlastirilan
kira siliresinin sona ermesinin ardindan baskaca bir bildirim ylikiimliiliigiine
gerek kalmadan kendiliginden sonlanacak olan s6zlesmeler, belirli siireli olarak
kabul edilmistir. Bagka bir anlatim ile taraflarin kararlastirmis olduklar1 siirenin
bitmesi ile sona erecek olan kira sdzlesmeleri belirli siireli kira s6zlesmeleridir.
Belirsiz siireli kira sozlesmesi ise, sozlesme taraflarinin kiralanana iliskin
kullanim siiresini belirlemedikleri kira so6zlesmeleridir. Bunun disinda,

taraflarca kira sozlesmesinde belirlenmis siirenin ge¢mesine ragmen ve de



taraflarin aralarinda agik¢a bir anlagsma yapmamis olmalarina ragmen kira
iligkilerini siirdiirmeleri durumunda da, taraflarin arasindaki kira iliskisi belirsiz

suireli kira iliskisine donmiis kabul edilmektedir.

2.2 Kira Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Kira s6zlesmesi baslikli boliimde (bkz:3-4) verilen tanimdan yola ¢ikilarak kira
s0zlesmesi rizai sekilde her iki tarafin da borg¢ altina girdigi (synallagmatique)
bir sézlesmedir (Yavuz 2011:182; Kiligoglu 2015:49). Bunun anlami, kiracinin
kiralananin kullanilmasi karsisinda kira borcunu ifa ylikiimliligi altina girmesi,
kiraya vereninde kiralanan seyin kiraci tarafindan kullanilmasina katlanma
yukiimliliigii altina girmesidir. Kira sdzlesmesinin gecerliligi anlaminda ise

herhangi bir sekil sartina uyulmasi gerekmez.

2.3 Kira Sozlesmesinin Unsurlari

2.3.1 Genel olarak

Kira sozlesmesinin unsurlar1 genel olarak taraflar karsiliklt ve birbirine uygun
irade beyanlari, s6zlesmenin konusu (kiralanacak olan mal), malin kullaniminin
kiraciya birakilmasi ve Kira iicretidir (Oguzman/Oz 2001: 77; Giimiis 2012:23;
Aral 2010:208). Taraflarin baglanma iradelerinin mevcut olmasi halinde bir Kira
sozlesmesinde taraflarin  kira {icretini kararlagtirmamis olmalari, Kira
s0zlesmesinin kurulmamis olmasi1 sonucunu dogurmayacak, ortaya ¢ikan
sozlesme boslugu hakim tarafindan doldurulabilecektir (Nomer 2015:2059).
Yukarida sayilan unsurlar lizerinde anlasilmasinin sézlesmenin kurulduguna

yonelik bir karine ortaya koydugu kabul edilebilir.

2.3.2 Kiralanan — kira konusu esyanin niteligi

Fiziki varligt olan menkul ya da gayrimenkul mallar kira sdzlesmesinin
konusunu teskil edebilir (Tekil 1981:283; Kilicoglu 2015:51). Fiziki varligi
olmayan bir hak ise kira sozlesmesi konusu yapilamaz (Arpact 2002:16;
Kiligoglu  2015:51). Esya tamamen kiralanabilecegi gibi  ozellikle
gayrimenkullerde sik¢a karsilasildigi ilizere kismen de kiralanabilir. Reklam
maksadiyla bir apartmanin dis cephesinin kiralanmasi bu duruma 6rnek olarak

gosterilebilir. Sayilabilecek nitelikteki esyalarin da, sayisinda azalma olmadan
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geri verilmesi sartiyla kiralanmalar1 miimkiindiir. Ornek vermek gerekirse, bir
diizine sandalye, bir etkinlik diizenlenmesi i¢in kiralanabilir. Kira sézlesmesi

sona erdiginde ise kiralanan esyalarin malikine iade edilmesi gerekir.

Kurulus amaclarina ve mevzuata aykir1 olmamak sartiyla, kamu idareleri de
mallarini kiraya verebilirler. Ornek vermek gerekirse, belediyeye ait bir ving

kira sozlesmesinin konusunu teskil edebilir.

Uriin kirasinda, kararlastirilan {icret mukabilinde belirli bir zaman aralif1 igin
hasilat (liriin) getiren bir hakkin ya da malin kullanim1 ve elde edilecek hasilati
kiracitya birakilmaktadir. Ornek vermek gerekirse, bir otelin kullaniminin
devredilmesi suretiyle kira sozlesmesine konu olmasi miimkiindiir. Ancak;
otelin tiim personel, demirbas ve esyalar1 ile birlikte isletilmesi amaciyla
kiralanmasi iizerine olusan sézlesme hasilat (lirlin) kiras1 olacaktir (Burcuoglu
2016:59,60). Uriin kirastnin mevcut olup olmadigna iliskin ayirim
yapilacaginda, taraflarin esas iradeleri, sozlesmenin amaci, somut olayda hasilat
toplama ve kullanma amaglarindan hangisinin daha biiyiik 6nem ve oncelik arz

ettigi incelenmelidir (Tandogan 1995:7).

Uriin kirasindan bahsederken atlanmadan onemle bahsedilmesi gereken bir
husus oldugunu diisiinmekteyim. Ogreti de bazi1 goriisler (Oztiirk 2010:81,82) ve
Yargitay’in ilgili kararlarina gore, (Yargitay 6.HD. 22.01.2007, E. 2006/11947,
K. 2007/94; 6.HD. 28.05.2007, E. 2007/5485, K. 2007/6561) iiriin kirasinin
olusabilmesi icin isletme ruhsatinin kiraciya devri zaruridir, aksi halde {iriin
kirasinin mevcudiyetinden bahsedilemez. Aksi gériiste olan BURCUOGLU’na
gore ise, Urlin kirasinda esas husus bir amag¢ dogrultusundaki mevcut isletmenin
ayni sekilde isletilmesinin devamidir ve teknik anlamda isletme ruhsatinin devri
miimkiin olmadigindan, kiracinin kendi adina isletme ruhsati almasi sebebiyle
iriin kirasindan bahsedilemeyecegi yoOniindeki goriis ve Yargitay’in ilgili
kararlar1 hatalidir (Burcuoglu 2016:60,61). Burcuoglu’nun belirttigi gibi mevcut
isletme ruhsati ile isletmenin bir baska kisi tarafindan devam ettirilmesi halinde
iligkinin tiiri vekalet, temsil ya da hizmet olarak nitelendirilebileceginden
(Burcuoglu 2016:61) (aslinda teknik anlamda miimkiin olmayan), isletme
ruhsat1 devrinin {irlin kirasi ag¢isindan zaruri bir unsur olarak kabul edilmesi

goriisiine ben de katilmamaktayim.



2.3.3 Kiralanan esyanin kullanimimin Kiraciya birakilmasi

Kira sozlesmelerinde ilke olarak, kiralanan malin kullanilmasi, kiraciya
birakilmakla birlikte kiracinin kiralanani kullanmasi zorunlu degildir. Ancak,
kanun ile agik¢a diizenlenmemis olmakla birlikte taraflarin irade 6zgiirligi
icerisinde diizenledikleri sozlesme ile ya da isin niteligi geregi boyle bir
zorunluluktan bahsedilebilir (Burcuoglu 1993:9). Bahsedilen kullanmanin
cesidi, kosullar1 ve niteligi s6zlesme ile diizenlenir. 6098 sayili Kanunun 301.
maddesine gore kiraya veren, s0zlesme geregince kullanimi, sézlesme siirdiigi

siire zarfinda temin etmek zorundadir (Arpact 2002:16; Acar 2015:132).

Kira sézlesmesi ile bir siireligine kiraciya kiralanan seyin kullanilmas1 birakilir,
kiraci, kiraya verilen esyanin miilkiyetini kazanmaz. Kiraci, kiraya verilen mali
teslim aldiktan sonra, sadece fer’i zilyet sifat1 ile zilyetlikten dogan savunma
araglarindan yararlanabilecektir (Burcuoglu 1993:11; Kiligoglu 2015;60).
Kiraya verilen malin kullanilmasinin kiraciya birakilmasi, sozlesmede
ongoriilen siire ile kisitlidir ve kiracinin sdzlesmenin bitiminin ardindan
kiralanani iade etme yilikiimliiliigii bulunmaktadir. Kismen kiralama seklindeki
sozlesmelerde, s6zlesmenin konusunu olusturan mal, belirli zaman dilimlerine
gore de paylastirilabilmektedir. Bir bicerdoverin haftanin ii¢ giinii A’ya, dort
glinii ise B’ye kiralanmas1 bu duruma o6rnek verilebilir. Bu sekildeki

sozlesmelerde zaman bakimindan kismen kiralama olusmaktadir.

Ornegin, bir giinliigiine bir otel odasmnin kiraya verilmesinde bir kira
sozlesmesinden bahsedilebilir, zira s6zlesme kapsaminda oda kullanim1 disinda
su, elektrik, temizlik gibi tali edimler bulunsa da, asli edim oda kullaniminin
kiraciya birakilmasidir. Ancak bir tarlanin ekilmesinde, tarla kullaniminin
birakilmasi asli edim olmayip tali nitelikte oldugundan, hasilat kirasi so6z

konusu olacaktir.

2.3.4 Kira bedeli

Kira sozlesmesi, belirli bir {cret karsiliginda yapildigindan ivazh
sozlesmelerdendir (Aral 2010:215; Acar 2015:331). Kira karsiligi olarak
cogunlukla bir miktar para 6denmektedir. Ancak; bununla birlikte misli esya da
kira ticreti olarak belirlenebilir. Kira {icretinin hizmet olarak 6denmesi

yoniindeki bir anlagmada, hizmet sozlesmesi ile kira sézlesmesi bir arada



bulunacagindan, ortaya ¢ikacak olan sozlesme karma bir sdzlesme olacaktir
(Hatemi/Serozan/Arpact 1992:158; Acar 2015:333). Yine “ev kirasiz - para
faizsiz” seklinde isimlendirilen ve bir donem sik¢a basvurulan bir kira
s6zlesmesi tiriinde de, kiraci kiraya verene bir miktar para vermekte ve
sozlesme boyunca bunun disinda bir kira borcu altina girmemekte ve
sozlesmenin sonlanmasinin ardindan vermis oldugu paray1r faiz bedeli

eklenmeden geri almaktaydi (Burcuoglu 1993:10).

Kira ticreti, 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 26. ve 28. maddeleri arasinda
diizenlenen g¢erceve hiikiimlere aykiri olmamak sartiyla taraflarin 6zgiir iradesi
ile belirlenir. Baz1 goriislere gore, sozlesmede kira iicretinin net bir sekilde
belirtilmis olmasi da sart olmamakla taraflarin sézlesmenin esasli unsurlari
lizerinde anlasilmis olmalar1 yani kiralanacak tasinmazin belirlenmis ve her iki
tarafca da kira sozlesmesinin akdedilmesine riza gdosterilmisse, sozlesme
kurulmus kabul edilerek sozlesmede kira iicretinin net bir sekilde belirlenmesi
yoniinde olusan sodzlesme boslugunun Once taraflarca kararlastirilabilmesi
miimkiin olmakla aksi halde s6zlesmedeki taraflarin farazi iradesine bakilmasi
suretiyle sozlesme boslugunun doldurulmasi saglanmaya calisilacak bu sekli ile
de kira tlicretinin belirlenememesi durumunda kira ticretinin mahkeme tarafindan
piyasa degerinin belirlenmesi sureti de giindeme gelebilecektir (Yavuz 2003:99;
Nomer 2013:2069,2070).

Bir onceki sayfa da aksi yonde izah ettigimiz goriislere ragmen; (bkz:7) kira
sozlesmesinin kurulmus kabul edilebilmesi i¢in, kira bedelinin asli edim olma
Ozelligi de dikkate alinarak en azindan ilk donem kira bedelinin taraflarca
acikca belirlenmis veya sozlesmedeki iradeleri veya atiflar1 kapsaminda slipheye
yer birakmayacak sekilde belirlenebilir olmasi gerektigi diislincesindeyim.
Ancak; ilk kira doneminden sonra devam eden donemlerde kira bedelinin
taraflarca belirlenmemis veya artis sart1 ongoriilmemis olmasi kira sdézlesmesine
olumsuz bir etki yaratmayacak olmakla, zaten devam eden donemlerin kira
bedelinin ileride izah edecegimiz gibi TBK m.344 hiikiimleri kapsaminda hakim

tarafindan belirlenebilmesi mimkundiir.

Acar‘da, kira Tcretinin asli bir edim yiikiimliligi olmas1 sebebiyle
sozlesmenin kurulmasi asamasinda belirlenmis olmasi gerektigini belirtmistir

(Acar 2015:333).



Kira {icretinin, doviz ya da altin seklinde 6denmesine yonelik sézlesmelerin de
diizenlenmesi mimkiindiir. Déviz olarak 6denecek kira borcunda temerriit faizi
olarak, Devlet bankalarinin s6z konusu doviz tlizerinden ag¢ilan bir senelik vadeli
mevduat hesabina 6deyecegi azami faiz orami uygulanmalidir. Kiraci, borcun
tamamini doviz olarak aynen ifa edebilecegi gibi, 6deme tarihi itibariyle Tiirk
Lirast cinsinden ederini 6deyerek de ifa edebilir. Bu konuda ¢aligsmamizin
ilerleyen boliimlerinde detayli bilgi verilecektir. (bkz:28,32) Kira iicreti olarak,
6098 sayili Tirk Borg¢lar Kanunu hiikiimlerine uygun bir bedel serbestce
belirlendikten sonra, kiract bu iicrete itiraz edemez ve emprevizyon teorisi
kosullar1 olmadig: takdirde kararlastirilan miiddet boyunca belirlenen bu kira
ticreti ile baghdir (Aral 2010:217).

Borglar Hukukuna hakim olan irade serbestisi ilkesi uyarinca, bir Kkira
sozlesmesinde taraflar bahsedildigi gibi kira iicretinin Tiirk Liras1 lizerinden
O0denmesini kararlastirabilecegi gibi baska herhangi bir tilkenin para birimi
tizerinden ddenmesini de kararlastirabilirler. 6098 sayili Kanununun m.344/4 ile
kira bedelinin yabanci para olarak 6deneceginin belirlenmis olmasi halinde Kira
ticretinde bes sene igerisinde degisiklik yapilamayacagi belirtildiginden Kira
licretinin yabanci para ile 6deneceginin kararlastirilmast miimkiin oldugu net bir
sekilde anlasilmaktadir. Calismanin konusunu teskil eden bu ayirimla ilgili
olarak, ilerleyen boliimlerde yabanci para olarak kararlastirilan kira bedeli ve
belirlenmesi konulu béliimiide daha detayli agiklamalara yer verileceginden,

simdilik kisaca deginmekle yetinilmistir (bkz:25,26).

2.3.5 Taraflarm karsihkh anlagsmasi

Kira sozlesmesi, taraflar kiralananin kullanimini belirli bir {icret karsiliginda ve
belirli bir siireligine kiraciya birakilmasi hususunda anlastiginda kurulacak ve
hukuki sonuglar1 olusacaktir. Bu nedenle kiraya verilen malin kiraciya fiilen
birakilmamasi, kira sdzlesmesinin kurulmadigi anlamina gelmez. Taraflar soz,
yazi yahut farkli bir hareketle, zzmni ya da ag¢ik olarak irade beyanlarini
agiklayabilirler. Taraflarin, kira so6zlesmesinin esasli noktalar1 {izerinde
anlagmis olmalar1 (ki onlar; Kira bedeli, kiralananin konusuna iligkin birbirlerine
uygun ve karsilikli, acik ya da zimnen irade beyanlaridir) kira sdzlesmesinin

kurulmasi i¢in yeterlidir.



Kira sozlesmesinin kurulusu ve gecerliligi sekle tabi degildir. Zira, Borglar
Hukukunda genel olarak sekil serbestligi ilkesi benimsenmistir. Bu ilke, 6098
sayili Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 12. maddesinde sozlesmelerin gecerliliginin
kanunda aksi belirtilmiyor ise herhangi bir sekle bagli olmayacagi hiikiim altina
alinmistir. Kanunun lafzindan da anlasilacag iizere sekil serbestligi ilkesinin
istisnast yasalarin herhangi bir sekil zorunlulugu getirmesidir. Sozlesmeler
agisindan sekil, bir gecerlilik unsurudur ve yasa ile herhangi bir sekil sarti
getirilmis ise bu sarta uyulmamasi sdzlesmenin gegerliligini etkileyecektir. Ote
yandan, yasalarda herhangi bir sekil sarti belirlenmemisse teamiil geregi bir
sekil sartina uyuluyorsa dahi hakimin Medeni Kanunun ilk maddesine
dayanarak bir sekil sartin1 kabul etmesi diisiiniilemez (Oguzman/Oz 2011:116).
Ote yandan herhangi bir tarafin kira sézlesmesinin var olmadigimi iddia etmesi
halinde ispat agisindan kolaylik olmasi i¢in kira sézlesmeleri genellikle yazili

sekilde diizenlenmektedir.

Kira sozlesmeleri i¢in pratikte, kontrato adi verilen ve kiraya veren ile kiraci
arasindaki iliskiye yonelik genel kosullar1 kapsayan belgeler kullanilmaktadir.
Ancak, kira kontratosu, kira sozlesmelerin gegerliligi i¢in zorunlu nitelik
tasimamaktadir. Kontratolarda bulunan genel kosullar, mevzuatta aksi yonde bir
hiikkim bulunmadig:r takdirde taraflar1 baglar (Tandogan 2008:95; Acar
2015:144,145; Kilicoglu 2015:72). Kira sézlesmesinde de taraflarin tizerinde

anlasmis olduklar1 s6zlesme kosullarina uyma yiikiimliiliigii bulunmaktadir.

2.4 Kiraya Verenin Borglar:

2.4.1 Genel olarak

Kiraya verenin borglar1 6098 sayili Kanunun 301-312 maddeleri arasinda
diizenlenmis durumdadir. S6z konusu maddeler uyarinca teslim borcu, vergi ve
benzeri yikimliiliikklere katlanma borcu, kiralananin ayiplarindan sorumlulugu
(ayiba karst tekeffiil borcu) ve iigiincii kisinin ileri siirdiigii haklar sebebiyle

sorumlulugu (zapta kars1 tekeffiil borcu) olarak belirlemek miimkiindiir.

2.4.2 Vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere katlanma borcu

Kiraya verene yiiklenen bu bor¢ 6098 sayili Kanun’un 302. maddesinde hiikiim

altina alinmistir. ilgili madde uyarinca kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi
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ve benzeri yiikiimliiliikklere, aksi kararlastirilmamis veya kanunda 6ngoriilmemis
ise kiraya veren katlanacaktir. S6z konusu madde emredici degildir bu sebeple

sozlesme ile aksi kararlastirilabilir.

2.4.3 Teslim borcu

818 sayili Kanunun 249. maddesinin 1.fikrasinda ‘’kiralayan kiralanan malin
kullanim1 s6zlegsmede belirtilen sekilde kullanmaya uygun bir sekilde kiraciya
teslim etmek ile yiikiimliidiir’> hiikkmiine paralel olarak 6098 sayili Kanunun
301. maddesinin c.1 fikrasinda “’kiraya veren kiralanani s6zlesmede belirtilen
kullanim amacina uygun durumda teslim etmekle ylikiimliidiir’’ seklinde hiikiim
altina alinmistir. Teslim borcu, aksi kararlastirilmamigsa s6zlesmenin kurulmasi
zamaninda kiralananin bulundugu yerde yerine getirilecektir. Kiraya veren
teslim borcunu yerine getirmeden ya da yerine getirmeye hazir olmadikga Kira
bedelinin 6denmesini isteyemez. Teslim borcunun tamamlanmasi i¢in ayni
zamanda kiralananin kira sdzlesmesinde belirtilen kullanma amacina uygun
olmas1 da gerekir (Yavuz 2015:190; Aral 2010:209; Zevkliler/Gokyayla
2013:210). Ornek vermek gerekir ise, mesken olarak kiralanan tasinmazin

icerisinde oturulmaya elverisli bir bigimde teslim edilmesi gerekir.

2.4.4 Ayiba kars tekeffiil borcu

Kiraya verenin ilgili bu borcu, 818 sayili Kanunun 249. maddesinin 2.
fikrasinda hiikiim altina alinmis idi. S6z konusu madde ve 6098 sayili Kanunun
301. Maddesi uyarinca kiraya veren kiralanani kira sézlesmesinde belirtilen
amacina uygun bir sekilde teslim etmek ve sozlesme boyunca da bu hali ile
bulundurma ytikiimlaligi altindadir (bkz: TBK m.301).

6098 sayili Kanunun 304.maddesi dikkate alindiginda, 6nemli olan ve 6nemsiz
olan ayip tiirlinden bahsetmek gerekecektir. S6z konusu madde uyarinca
kiralanan 6nemli bir ayip ile teslim edilmisse kiraci, temerriit veya kiralananin
sonradan ayipli duruma gelmesinden kaynaklanan sorumluluk hiikiimlerine

basvurabilecektir.

TBK’nin 305. maddesi uyarinca; kiralanan sonradan ayiplt duruma gelirse
kiraci, Kiraya verenden ayiplarin giderilmesini, kira bedelinden ayip oraninca

bir indirim yapilmasini, sozlesmenin feshini, zararimmin giderilmesini ya da
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se¢imlik haklardan biri ile zararin giderilmesini isteyebilecektir. Bir baska
deyisle, zararin giderilmesini talep etmek ile diger sec¢imlik haklarin
kullanilmas1 engellenmis olmaz (inceoglu 2013:68). 6098 sayil1 Kanun’un 306,
307 ve 308. maddesi kapsami ile ayibin 6nemli-6nemsiz olmasi ve kiralananin
kullanimina etkisi yoniinden bahsedilen se¢imlik haklarin kullanim sartlar1 ve
detaylar1 diizenlenmistir. Tim bu haklarin kullanilmasi: kiracinin kusursuz
olmasi durumunda mimkiin olacaktir. Kiracinin kusuru sebebiyle meydana

gelen bir ayip dolayisiyla kiraya verenin sorumlu tutulmasi diistiniilemez.

2.4.5 Zapta kars tekeffiil borcu

6098 sayili Kanunun 309. maddesinde yer alan zapttan sorumluluk maddesi
nispi emredici bir hiikiimdiir, bu nedenle s6zlesme ile kiracinin lehine
degistirilmesi mumkiindiir (Yavuz 2015:208; Acar 2015:250). S6z konusu
madde uyarinca {i¢iincii bir kisi kiralananda kiracinin hakki ile bagdasmayan bir
hak ileri siirer ise kiraya veren, kiracinin bildirimi iizerine davay1 iistlenmek ve
kiracinin ugradigi her tiirlii zarar1 gidermekle yiikiimlii olacaktir. Eger kiralanan
kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra el degistirirse, 6098 sayili Kanunun
310. maddesi uyarinca yeni malik kira sozlesmesinin tarafi olacaktir. Kira
sozlesmesi kiraciya ayni bir hak saglamadigindan kiralananin devrinin miimkiin

oldugu unutulmamalidir.

2.5 Kiracinin borg¢lar

2.5.1 Genel olarak

Kiracinin borglar1 6098 sayili Kanunun 313-319 maddeleri arasinda
diizenlenmis durumdadir. Kiracinin ilgili borglarina asagida deginilmis

bulunmaktadir.

2.5.2 Kira bedelini 6deme borcu

818 sayili Kanun doneminde Yargitay’in emsal igtihatlar1 kapsaminda, Kira
sozlesmesinde kira bedelinin ne zaman Odenece8i acik ve kesin olarak
belirtilmemis, sadece her ay pesin olarak veya ii¢ ay ya da alt1 ayda bir pesin
olarak Odenecektir denilmis ise, kira bedeli aylik 6deme kaydi bulunan bir

sozlesmede her aymn ya da her donem baslangicinin ligiincii glinii aksamina
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kadar 6denmesi gerekir (6.HD. 05.04.2007, E. 2007/1868, K.2007/3965; 6.HD.
04.06.2001, E. 2001/4385, K. 2001/4631; 6.HD. 28.06.1999, E. 1999/5716, K.
1999/5721; 6.HD. 12.04.1999, E.1999/3171, K. 1999/3204).

6098 sayili Kanunun 313. maddesi ile 818 sayili Kanunda bulunmayan bir
hiikiim getirilmistir. S6z konusu 313. madde hiikmii uyarinca kiract kira

bedelini 6demekle yiikiimliidiir.

TBK’nin 314. madde hiikmii uyarinca kiraci, kira bedelini aksine sozlesme veya
yerel adet olmadik¢a her ayin sonunda ve en ge¢ kira siiresinin bitiminde
O0demekle yiikiimliidiir. TBK m.314 kapsaminda, sozlesme veya yerel adete
oncelik verilmistir. Yerel adette hikiim bulunmaz ise 314. madde hiikkmi

uygulanacaktir.

6098 sayili Kanunun 324. maddesi uygulama alani kapsaminda, kiralanan
kullanima uygun halde bulunduruldugu siirece kiraci kendisinden kaynaklanan
bir sebep ile kullanmiyor ya da sinirli olarak kullaniyor olmasi durumunda da,
kiracinin kira bedelini 6demesi gerekmektedir. Boyle bir durumda kiraya
verenin yapmaktan kurtuldugu giderler kira bedelinden indirilecektir. Ilgili 324.
maddenin uygulamasi1 agisindan kira bedelinin yabanci para ilizerinden veya
Tirk Lirast iizerinden belirlenmis olmasi agisindan herhangi bir fark

bulunmamaktadir.

2.5.3 Ozenle kullanma ve komsulara saygi gosterme borcu

Ozenle kullanma borcu kapsamina hem kira sézlesmesinde kararlastir1lan amaca
uygun olarak kullanma hem de bu amaca hizmet edecek sekilde 6zenle kullanma
borcu girmektedir. Sozlesmede kiralananin kullanim amaci belirtilmemisse
kiralananmn o6zgiilendigi amag dikkate alinmalidir. Ornegin; konut niteligine
sahip bir taginmazi igyeri olarak kullanmak 6zenle kullanma borcuna aykirilik
teskil edecektir. Kiracinin, kiralanan yerde ahlaka aykir1 hareketlerde bulunarak
kiralanan yerin kotii ad almasina sebep olmasi da kiralananin 06zenle

kullanilmadig1 anlamina gelecektir (Yavuz 2015:215; Acar 2015:389).

6098 sayili Kanunun 316. maddesinin 1. fikra hiikmi uyarinca, kiraci
kiralananin bulundugu mevcut tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli

saygiy1 gostermek zorundadir.
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2.5.4 Temizlik ve bakim giderlerini 6deme borcu

6098 sayili Kanunun 317. maddesinde kiracinin, kiralananin olagan kullanimi
icin gerekli temizlik ve bakim giderlerini 6demekle yiikiimli oldugu
belirtilmigtir. S6z konusu hiikiim tiim kira iligkileri i¢in gegerlidir. Olagan
kullanim denildiginde kira s6zlesmesinde ya da malin niteligi geregi dngoriilen
kullanim sekli anlagilmalidir (Yavuz 2015:220; Kiligoglu 2015:193). Kiracinin
sorumlu oldugu giderler kiracinin temerriidiic bakimindan 6nem tasgimaktadir.
6098 sayili Kanunun 315. maddesinin 1. fikrasi hiikmii uyarinca, kiraci
kiralananin kendisine tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya ortaya
cikan yan giderleri 6deme borcundan kacinir ise kiraya veren kiraciya yazili
olarak bir siire verip s6z konusu siirede de borg ifa edilmezse kira sdozlesmesini

feshedecegini bildirebilir (bkz:56).

2.5.5 Ayiplar bildirme borcu

Koruma borcu olarak da nitelendirilebilecek olan ayiplari bildirme borcu, 6098
sayitli Kanunun 318. maddesinde diizenlenmistir. Hiikiim uyarinca, kiract
sorumlulugu kendisine ait olmayan ayiplardan siire kaybetmeksizin kiraya
vereni haberdar etmek zorundadir; bildirmez ise s6z konusu ayiptan dogacak
olan zararlara katlanacaktir. Siire kaybetmeksizin ibaresinin anlami hal ve
sartlara gére imkan bulunur bulunulmaz bildirilmesi gerektigidir; bildirim, ihbar

sekle bagli degildir (Yavuz 2015:217; Kilicoglu 2015:193).

2.5.6 Ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine katlanma borcu

Konu ile ilgili 6098 sayili Kanunun 319. maddesinde diizenleme yapilmistir.
Kiralananin; ayiplarin ortadan kaldirilmasi, zararin giderilmesi amaciyla
kiralananda yapacagi ¢alismalara ya da kiralananin satis1 amaciyla veya bir
sonraki kiralamaya esas teskil etmek iizere gosterilmesine kiract katlanmakla
yiktimlidir. Kiraya veren ise; TBK m.319 kapsamina uygun olarak yapacagi
calismalarin gerceklestirilmesi dogrultusunda kiracitya makul bir siire once bilgi
vermeli ve kiracinin da menfaatlerini goz etmelidir (6. HD. 13.06.2016, E.
2015/9795, K. 2016/4611; 6.HD. 22.06.2016, E.2015/9700, K.2016/4927;
6.HD.21.01.2016, E. 2015/12845, K 2016/201). Maddenin son fikrasi uyarinca
da kiracinin kira bedelinin indirilmesine ve =zararinin giderilmesine iliskin

haklar1 saklidir.
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2.5.7 Kiralanani geri verme borcu

Kira sozlesmesinin sona ermesi ile kiracinin kiralanani geri verme borcu
muaccel olacaktir. 6098 sayili 334. maddesinin 1.fikras1 uyarinca; kiraci
kiralanani teslim aldig1 hali ile teslim etmekle yiikiimlidiir. Ancak; Kkira
sozlesmesine uygun halde kullanmaktan dogan eskimelerden ve bozulmalardan
kiract1 sorumlu degildir. Kanunun 335. maddesi uyarinca ise; Kiraya veren
kiracinin geri verme borcunu ifa etmesi lizerine kiralanani kontrol etmekle,
eksiklik goriir ise kiraciya derhal ve yazili olarak bildirmekle yilikiimliidiir.

Bildirim yapilmazsa kiracinin sorumlu tutulmasi miimkiin olmayacaktir.
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3. KIRA SOZLESMESININ SONA ERMESI

3.1 Kendiliginden Sona Ermesi

3.1.1 Belirli siireli kira sozlesmelerinde

Belirli siireli kira sozlesmeleri, s6zlesme metninde kira siiresinin acgikca

belirtildigi s6zlesmelerdir.

Konumuz kapsaminda konut ve c¢atili isyerleri kiralarinda; alti ay ya da daha
uzun siireli kira s6zlesmelerinde kiraci siirenin bitmesi ile kiralanan1 bosaltacak
ise kiracinin s0z konusu durumu sézlesme siiresinin bitiminden en az 15 giin
once yazili olarak kiraya verene bildirilmesi gerekir. Eger kiraci kiralanani
bosaltacagini kiraya verene bildirmez ise 6098 sayili Kanunun 347. maddesinin
1. fikras1 uyarinca kira sdzlesmesi ayni kosullarla 1 yi1l daha uzamis sayilir.
Kiraya veren ise, m.347 kapsaminda belli sartlar yerine gelmeden siire bitimine
dayanarak kira s6zlesmesini sona erdiremeyecektir. Asagidaki boliimlerde konu

ayrintilar ile incelenecektir.

6098 sayil1 Kanunun genel hiikiimlerine tabi kira sdzlesmelerinde ise, taraflarca
kararlastirilan siirenin bitiminde kirac1 kiralanani bosaltmak borcu altina
girecektir. Kiracinin kiralanani bosaltmasi i¢in ayrica bir ihtara gerek yoktur.
Siire sonunda kiralanan bosaltilmaz ise kiraya veren kiraci aleyhine tahliye
davasi acabilir ya da kira siiresinin bitiminden 1 ay i¢inde icra vasitasiyla
kiralananin tahliyesini isteyebilir. Eger kira siiresinin bitiminden sonra kiraci
kiralanani kullanilmaya devam etmis ve kiraya veren de itiraz etmemisse, kira

sozlesmesi belirsiz siireli kira sozlesmesine dontisecektir.

3.1.2 Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde

Belirsiz  siireli  kira sodzlesmeleri taraflarin  kira soOzlesmesinde siire
kararlastirmadigr sozlesmelerdir. Bu bakimdan sézlesmenin ne zaman sona
erecegi belli degildir, sadece kiralananin kullanim1 kiraciya birakilmis

durumdadir. 6098 sayili Kanunun 328. maddesi uyarinca hem kiract hem de
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kiraya veren karsi tarafa bildirim—ihbar yolu ile sézlesmeyi sona erdirebilir.

Bildirim siiresi ise 3 ayr1 sekilde diizenlenmistir.

6098 sayil1 Kanunun 329. maddesi uyarinca; kira sdzlesmesinin taraflari
tasinmaz veya tasinira iliskin olan kira sozlesmesinin yerel adete gore
belirlenebilecek kira doneminin sonunda veya bu konuda bir adetin
bulunmamasi durumunda, alt1 aylik déonemin sonuna dair, ti¢ aylik fesih bildirim
siiresi ile feshi mimkiindir. Konut ve c¢atili isyerleri kiralarin da ise; Ki
konumuz olan yabanci para ile kararlastirilan kira bedelinin belirlenmesi
calismasinda baz alinan kira sozlesmesi konut veya catili isyeri kira
sozlesmesidir Oyle ise yabanci para ile akdedilen kira sézlesmesinin siiresi
belirsiz ise; 6098 sayili Kanunun 347. maddesinin 2. fikras1 uygulama alani
bulabilecektir. Kiraci her zaman, kiraya veren ise kira baslangicindan 10 sene

gecmesi ile genel hiikiimlere gore kira sdzlesmesini feshedebilecektir.

3.2 Taraflarca sona erdirilmesi

Kiraya veren kira sozlesmesini asagida belirtilen durumlarin dogmasi

durumunda feshedebilir.

e Kiracinin sdzlesmeye uymamasi sebebiyle, kiraya veren konut ve catili igyeri
kiralarinda (diger kira iligkilerinde siire verilmesine gerek yoktur) kiraciya en
az 30 giin silire vererek yiikiimliiliiklere uyulmas: konusunda yazili ihtar
cekmesine ragmen kiract yiikiimliliiklerine uymaz ise Kiraya veren
sozlesmeyi feshedebilir (bkz:13).

e Kiraciin iflasi sebebiyle, birikmis ve isleyecek olan kiralarin 6denmesi igin
kiraya verene giivence verilmez ise sdzlesmeyi feshedebilir. Kiraya veren, bu
durumda fesih bildirim siirelerine uymak zorunda degildir. Ilgili hal, TBK
m.332 kapsaminda diizenlemis genel bir hiikiim olup ¢alismamiz kapsamina
esas olan konut ve ¢atili igyeri kirasinda da uygulama alan1 bulacaktir (Yavuz
2015:396; Kiligoglu 2015:255).

e Onemli sebeplerle, bir bagka anlatimla, kira iliskisinin ¢ekilmez hale gelmesi
durumunda kiract veya kiraya veren yasal fesih bildirim siirelerine uyarak
kira s6zlesmesini feshedebilir. Bahsedilen fesih hali TBK m.331 genel hiikkmii

ile diizenlenmistir.
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e Kira bedeli vadesi gelmesine karsin ve kiraya verenin 6098 sayili Kanunun
315. maddesi uyarinca siire vermesine ragmen 6denmezse, kiraci temerriide
diisecek ve kiraya verenin sdzlesmeyi feshetme hakki dogacaktir. 315. madde
uyarinca yapilan 6deme ihtar1 alti ay ve daha uzun siireli konut ve ¢atili
igyerleri kiralarinda hakli ihtar yerine ge¢mektedir. Bir kira yili igerisinde
O0demenin gecikmesi sebebiyle iki hakli ihtar ¢ekilmis ise, 6deme yapilsa
dahi, kira siiresinin sonunda bosaltma davasi agilabilir. ilerleyen béliimlerde
calismamiz ile ilgili kapsamda detayli bilgilere deginilecektir (bkz:57-61).

e TBK m.323 kapsamina uygun olarak, kiracinin kiralanan1 bagskasina
kiralamas1 veya yararlanma hakkini devretmesi sebebiyle Kiraya verenin
feshetme hakki dogacaktir. Kural olarak; konut ve catili igyeri kiralarinda,
kira sozlesmesinde agik¢a kararlagtirllmadiysa, kira kiralanani bir baskasina
kiralayamaz ya da yararlanma hakkimni bir baskasma devredemez. Isyeri
kiralarinda ise; hakli bir sebep olmadikga kira iligkisinin devrine kiraya veren

engel olamayacaktir.

Kira sézlesmesinin diger tarafi olan kiracit da, kanunun kendisine izin verdigi
belli hallerde kira sézlesmesini feshedebilir. Kirac1 kira sézlesmesini, Kiraya
verenin sOzlesmeye uymamasi sebebiyle ve oOnemli nedenler dolayisi ile
feshedebilecektir. 6098 sayili Kanunun 308. maddesi uyarinca, kiraya verenin
kira s6zlesmesine uymamasi durumunda kiract kusuru olmadigini ispat eder ise,

kiraya verenden ugramis oldugu zararin tazminini de talep edebilecektir.

3.3 Konut Ve Catili isyerlerine iliskin Kira S6zlesmelerinde Kiraya Veren

Tarafindan Sona Erdirilmesi

3.3.1 Kira sozlesmesinin sebep gostermeksizin sona erdirilmesi durumu

6098 sayili Kanunun 347. maddesi ile kiraya verene belli sartlarin saglanmasi
kosulu ile bildirim yolu ile kira sdzlesmesine sona erdirebilme imkani
taninmustir.  Belirli siireli kira sézlesmelerinde, kira s6zlesmesinin siiresinin
bitimi itibariyle 10 yillik uzama siiresinin dolmasi ile kiraya veren, her uzama
yilinin bitiminden asgari 3 ay once bildirimde bulunmak sart1 ile herhangi bir
hakli sebep gostermeksizin kira sozlesmesini feshedebilecektir (Burcuoglu
2016:38,39; Inceoglu 2014:331-333; Morali 2013:103,104; Giimiis 2012:313;
Yavuz 2015:538; Yavuz/Acar/Ozen 2014:659,660). Ornegin, kira sozlesme
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siiresinin 7 y1l olmas1 halinde, 7 yillik s6zlesme siiresinin bitiminden itibaren 10
yillik uzama siiresinin de tamamlanmas:1 ile beraber kiraya veren kira

sozlesmesini 18.y1lin sonunda sona erdirebilecektir.

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise, 10 yillik siirenin dolmasi ile Kira
sozlesmesi genel hiikiimlere gore kiraya veren tarafindan sona erdirilebilir. 10
yillik sinirlayici siirenin hesaplanmasinda kira sdzlesmesinin baslangici esas

alinacaktir.

3.3.2 Konut gereksinimi durumu

6098 sayili Kanunun 350. maddesinin 1.bendi uyarinca kiraya verenin
kiralanan1 kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimli
oldugu diger kisiler i¢in konut gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu
varsa belirli siireli kira sozlesmelerinde siirenin sonunda, belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde ise 6098 sayili Kanunun genel hiikiimlerine fesih donemine ve
fesih bildirimi i¢in belirlenen siirelere uyarak belirlenecek tarihten baslayarak
bir ay i¢inde tahliye davasi agmasi yoluyla mahkeme tarafindan olumlu karar
verilmesi halinde Kira sozlesmesini sonlandirabilir. Kiraya verenin konut
thtiyacinin samimi olmasi gerekir. Tahliye davasini acabilecek olan kisi, kiraya
veren kisidir ancak; kiraya veren olmayan malik ya da intifa hakk: sahibi olan
kisinin de s6z konusu davay: agabilecegi (Zevkliler/Gokyayla 2013:340; 6.Hd.
30.04.2002, E. 2002/2647, K .2002/2948; 6.Hd. 04.04.2002, E. 2002/2213, K.
2002/2393) soylenmekteyse de fikrimize goére malik olan kiraya verenin neden
thtiyac iddiasi ileri siirmek zorunda birakildiginin agiklanmasi miimkiin degildir

(ayn1 goriis i¢in Burcuoglu 1984:56).

3.3.3 Isyeri gereksinimi durumu

Konut gereksiniminde oldugu gibi, kiraya veren isyeri gereksinimi oldugu
gerekcesiyle de tahliye davasi agabilir. S6z konusu hiikiim de 350. maddenin 1.
bendinde yer almaktadir. Isyeri ihtiyacinin samimi olmasi gerekir. Konut
gereksinimi gerekcesiyle yapilan agiklamalar isyeri gereksinimi i¢in de aym

dogrultuda degerlendirilmelidir (bkz:19).
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3.3.4 Tasinmazin yeniden yapilma ve onarilmasi durumu

6098 sayili Kanunun 350. maddesinin 2. bendinde ise; tasinmazin yeniden
yapilma ve onarilmasi1 durumunda kiraya verenin kira sézlesmesini dava yoluyla
sona erdirebilme imkani1 hiikiim altina alinmistir. Ilgili madde uyarinca,
kiralananin yeniden insa edilmesi veya imari amaciyla esasli onarimi,
genigletilmesi, degistirilmesi gerekli ise ve de bu islerin yapimi sirasinda
kiralananin kullanimi imkansiz hale gelmis ise, kiraya veren kiralananin
bosaltilmasini isteyebilir. S6z konusu durumun tespitinde ise davaya bakmakla
gorevli olan hakimin bilirkisi ve kesif incelemesine bagvurmasi gerekmektedir
(6.HD. 30.11.2015, E. 2015/512, K. 2015/10571). Kiraya verenin bir ay i¢inde
acabilecegi dava siiresi, 350. madde uyarinca belirli siireli kira s6zlesmelerinde
siirenin sonunda, belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise 6098 sayili Kanunun
genel hiikiimlerine fesih donemine ve fesih bildirimi i¢in belirlenen siirelere
uyarak belirlenecek tarihten baslayacaktir. Fakat; 6098 sayili 353. maddesi
uyarinca kiraya veren tahliye davasi acacagini kiraciya bildirmis ise, siire bir yil
uzamis sayilacaktir. Kiracinin tasinmazdan tahliyesi sonrasinda, yeniden
yapitlma ve onarim durumu sona erdikten sonra, kiraya veren TBK m.355
kapsaminda kiraciya tasinmazi tekrar kiralamak isteyip istemedigini sormalidir;
kiraci tarafindan bir ay icinde cevap verilmez ise kiract yeniden kiralama

hakkin yitirmis sayilacaktir.

3.3.5 Miilkiyetin sonradan kazanilmasi1 durumu

6098 sayil1 Kanunun 351. maddesi uyarinca kiralanani sonradan edinen kisinin
de tahliye davasi a¢gma hakki bulunmaktadir. Hiikiim uyarinca; kiralanani
sonradan edinen kisi, kendisi veya ilgili madde de belirtilen diger kisiler i¢in
konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme
tarihinden baslayarak bir ay i¢inde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek
kosuluyla, alti ay sonra acgilacak bir dava ile kira sdézlesmesinin
sonlandirilmasini talep edebilir. Sonradan malik olan kisi, dilerse sozlesme
siiresinin bitiminden itibaren bir ay i¢inde acacagi dava yoluyla da hakkini
kullanabilir. Konut gereksiniminde oldugu gibi, isyeri gereksiniminde de
kiralanan1 sonradan edinen kisi de isyeri gereksinimi dolayisiyla dava

acabilecektir.
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4. 6098 SAYILI KANUNUN KiRA SOZLESMESINE ILISKIN
HUKUMLERININ ZAMAN BAKIMINDAN UYGULANMASI VE
YURURLUGU ERTELENEN HUKUMLER

6098 Sayili Borglar Kanunu, 1 Temmuz 2012 tarihinde yiirtrliige girmistir.
Kural, yiiriirliik tarihinden sonra kurulacak olan kira sdzlesmeleri bakimindan
uygulanacagi olsa da, bu durumun istisnalar1 bulunmaktadir. istisnalar ve 6098
sayil1 Kanunun yiriirliikk tarihinden Once diizenlenmis olan kira sdzlesmeleri
bakimindan hangi Kanunun uygulanacagi noktasinda karsilasilacak olan
problemlerin ¢6ziimii i¢in ise “6101 Sayilr Tiirk Borg¢lar Kanununun Yiiriirliigii
ve Uygulama Sekli Hakkindaki Kanun”a bagvurulmasi gerekmektedir. Adi
gecen kanunun 1. maddesinde ge¢mise ylirimeme ilkesi kabul edilmistir. Buna
gore, 6098 Sayil1 Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten 6nceki hukuki islemlere,
bu islemlerin gergeklestigi tarihte yiriirlikte olan Kanun wuygulanacaktir.
Ancak; 6098 Sayili Kanunun yiiriirliige girmesinin ardindan gergeklesecek sona
erme, tasfiye ve temerriit gibi konulardaki ihtilaflarda 6098 sayili Kanun

uygulanacaktir.

6101 Sayili Kanunun 2. ve 4. maddeleri arasinda Kanunun hangi hallerde
gecmise yiiriiyecegine iliskin istisnalar bulunmaktadir. Ilgili maddeler uyarinca;
Tirk Borglar Kanunu’nun kamu diizenine ve genel ahlaka iliskin kurallar
gergeklestikleri tarihe bakilmaksizin biitiin fiil ve islemlere uygulanir. Tiirk
Borglar Kanunu hiikiimleri, yiriirliige girdigi tarihten baslayarak daha once
gerceklesmis olsalar bile, igerikleri taraflarin iradelerini gozetilmeksizin
dogrudan dogruya kanunla belirlenmis islem ve iliskilere uygulanir. Tiirk
Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden 6nce gergeklesmis olup da Tiirk
Borglar Kanunu’nun yiriirliige girdigi sirada heniiz herhangi bir hak
dogurmamis fiil ve islemlere, Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanacaktir.
Hakim goriise gore, 6098 Sayili Kanunun 339 ve devami maddeleri de bu

durumlar arasinda sayilan “kamu diizeni ve genel ahlak™ igerisine dabhil
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oldugundan geg¢mise yonelik uygulanacaktir (6.HD. 09.03.2015, E. 2014/13221,
K. 2015/2009).

6098 Sayil1 Kanun ile birlikte 6570 Sayili Kanun da ilga edilmistir. (6101 Sayili
Kanun m.10) Ancak; 6570 Sayili Kanunun 12. maddesinin 3. fikrasi uyarinca
acilan davalarin sulh hukuk mahkemesinde yahut temyiz edilmis ise Yargitay’da

goriilmesi siirecektir (6101 Sayili Kanun Gegici m.1).

Konut ve catili isyerleri bakimindan 6101 Sayili Kanunun gegici 2. maddesi
uyarinca 6098 Sayili Kanunun 347. madde hiikkmii, iki farkli durumda
uygulanabilecektir. Bunlardan ilki, on senelik uzama miiddeti tamamlanmamis
kira sOzlesmelerinde bakiye siire bes seneden az ise, 6098 Sayili Kanun’un
ylriirliige girmesinin ardindan bes sene gegtikten sonra, ikincisi ise on senelik
uzama miiddeti tamamlanmigsa 6098 Sayili Kanun’un ylriirliige girmesinin

ardindan iki sene gectikten sonra olarak belirtilmistir.
Yiiriirlikk konusunun agiklanabilmesi agisindan 6rnek vermek gerekir ise;

e Ik &rnek; 6098 sayili Kanun’un vyiiriirliige girmesinden énce kurulan bir
sozlesme ele alinir ise, kararlastirilan 1 yillik kira siiresini doldurmus,
feshedilmemis ve uzamig bir kira sdzlesmesi, eger 6098 sayili yiiriirliik
tarithinde 10 yillik uzama siiresi de dolmadi ise ve kalan siire de 5 yildan
uzun ise 6098 sayil1 Kanun uygulama alani bulacaktir.

e Ikinci 6rnek; eger ilk rnekte oldugu gibi sdzlesme 1 yillik kurulmus ve
feshedilmeden uzamis bir baska sézlesmeyi ele alirsak, ancak 6098 sayili
Kanunun yiiriirliik tarihinde 10 yillik uzama siiresi dolmus ise, 6098 sayili
Kanunun yiiriirliigii 2 yil ertelenecektir.

e Uciincii 0Ornekte ise sdzlesme yine 1 yil icin kurulmus ancak
feshedilmediginden uzamis ve de 6098 sayili Kanunun yiiriirlik tarihinde
10 yillik uzama siiresi dolmamigsa ve de kalan siire 5 yildan az ise 6098
sayill Kanunun yirtrligi 5 yil ertelenecektir (Akay 2017:3; Acar
2015:22).

6098 Sayili Kanunda, 6570 Sayili Kanunda oldugu gibi, ticari kira-ticari
olmayan kira seklinde bir ayrima gidilmemistir. Devamla; kira sézlesmesinin
taraflarinin gercek veya tiizel kisi olmalarina ve sifatlarina gore bir ayirim da

benimsenmemistir.
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6353 sayili Kanun ile 6098 sayili Kanunun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344,

346 ve 354. maddelerinin yiirtirliigii kiracist tacir ve tilizel kisi olan isyeri

kiralar1 bakimindan 8 yil siireyle ertelenmis durumdadir (Tirkmen 2015:1).

Ogretide, soz konusu ertelemenin arkasinda alisveris merkezleri ve gayrimenkul

yatirimcilarinin yogun lobi faaliyetlerinin oldugu ifade edilmektedir (Tirkmen

2015:1; Burcuoglu 2012:71). Yiriirligi ertelenen hiikiimler agisindan 6nemli

noktalar sdyle sayilabilir;

Bu hiikiimler yalnizca kiracis1 tacir ve tiizel kisi olan isyeri kiralari
bakimindan isyeri kiralar1 agisindan uygulanacaktir, konut kiralari ile ilgili
degildir.

Hiikiimlerin ertelenmesi icin, kiracinin esnaf olmasi yeterli olmayacaktir
(Giimiis 2012:15; Acar 2015:35), tiizel kisi veya tacir olmasi gerekir.
Kiraci tacir ise, gercek veya tiizel kisi olmasi 6nemli degildir.

Kiralanan isyerinin ¢atili olmas1 gerekmektedir.

Kiracinin yararina olan sona erme nedenleri ertelenmemistir. Ancak dava
nedenlerinin kisith  oldugunu belirten 6098 sayili Kanunun 354.
maddesinin yiiriirliigl ertelenmistir.

Bu hiikiimler agisindan sozlesme serbestligi ilkesi uygulanacaktir, ancak
hiikiim boslugu halinde 818 Sayili Kanuna bagvurulabilecektir.

Yiiriirliigi ertelenen hiikiimlerin diizenlemis oldugu bir husus s6zlesmede
diizenlenmemisse, 818 Sayili Kanun uygulama alani bulucaktir. Ancak,
818 sayili Kanun uygulanmasi hali, Kira sozlesmesinde dogabilecek
sorunlarin ¢6ziimiinde yetersiz kalacaktir. Aslinda, sadece bir 6nceki
Kanuna atif yapmak yerine, 6098 sayili Kanun 6ncesi uygulamalarin
tamamini kapsayacak sekilde bir diizenleme yapilmasi daha dogru olurdu.
Ciinkii, 818 sayili Kanun ile beraber 6570 sayili Kanun’da bir dnceki

donemde uygulamadayd.

6353 sayili Kanun ile yiiriirliigii ertelenen maddelere iligkin agiklamay1 yapmis

olmamizla beraber (bkz:22,23) ¢alismamizin konusunda konut ve ¢atili isyerine

iliskin olarak, yabanci para ile belirlenen kira sozlesmeleri esas aldigindan,

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 344.maddesi ile diizenlenen ¢’kira

bedelinin belirlenmesi’’ hususuna dair sinirlamalar isyeri kiralar1 bakimindan
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kiracisinin tacir ile 6zel ve kamu tiizel kisilerinin oldugu kiralamalarda 8 yil

siire uygulanamayacak, 2020 yil1 itibariyla yiiriirliikte olacaktir.

TBK‘nin Yiriirligli Hakkindaki Kanun’un 7. maddesi ile TBK m.138 ile
diizenlenen asir1 ifa giigliigli hallerinin devam eden davalarda uygulanacagindan
bahsedilmistir. Dolayisiyla, TBK m.138 hiikmii ertelenen hiikiimlerden olmadig1
igin igyeri kiralamasi ag¢isindan TBK m.138 hiikmiinden taraflarca
faydalanilmasi miimkiin iken (bkz:41), TBK m.344/4 hikmi ifadesindeki bes
yil boyunca artis yapilamaz seklindeki sartin tacir ile 6zel ve kamu tiizel
kisilerinin kiraci olarak bulundugu isyeri kiralar1 agisindan yiirirliigii 2020’ye
kadar miimkiin olmadigindan, bu agidan yukarida izah ettigimiz sekliyle
sozlesme serbestisi ilkesi uygulama alani bulacak, bosluk halinde 818 sayili

Bor¢lar Kanunu ve 6570 sayili Kanun hiikiimleri dikkate alinabilecektir

(bkz:23).
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5. YABANCI PARAKIRA BEDELI

5.1 Genel olarak

Genel hatlar1 ile kira bedeli hakkindaki bilgiler kira sdzlesmesinin unsurlari
boliimiinde agiklanmis idi (bkz:7-9). Para olarak kira bedelinin belirlenmesi
konusunda ise, para kavrami tek tarafa ya da iki tarafa da borg yiikleyen pek ¢ok
hukuki igslem i¢in edim konusunu ifa etme vasitasi seklinde ifade edilebilecektir.
Bununla birlikte para, edimin gerektigi gibi veya hi¢ ifa edilmemesi halinde

ortaya ¢ikacak zararlarin tazmin edilmesi i¢in de kullanilan bir aractir.

Borg iliskisinde edimlerin karsilikli olarak degistirilmesi amaglandigindan para
bu degisim agisindan en uygun ara¢ niteligindedir (Albas 2004:19; Kilicoglu
2017:439; Turhan 1997:12). Para, 6gretide goriinis sekline gore kaydi, kagit ve
madeni para seklinde, ait oldugu iilkeye gore ise, yabanci para ve memleket
paras1 seklinde, kapsamina gore ise dar ve genis anlamda para seklinde bir ¢ok
farkli simiflandirmaya tabi tutulmustur (Eren 2008:932; Barlas 1992:5;
inandioglu 2000:192). Tez ¢alismamin konusu ile sinirli olarak yabanci para ve

memleket parast ayirimi asagida izahi bulunan sekilde ele alinmistir.

5.2 Memleket parasi veya yabanci para kira bedeli

Kira s6zlesmesinde kiracinin esasli borg¢larindan birinin kira bedelini 6demek
oldugunu belirtmis idik (bkz:12). Kiraci, kira sozlesmesi kapsaminda Tiirk
parast ya da yabanci para iizerinden O&deme borcu altina girebilir.
Kanunlarimizda  kira  sézlesmesinde bedelin  yabanci  para  olarak
kararlastirilmasint  engelleyecek bir hiikiim bulunmamaktadir. Sozlesme
serbestisi geregi, taraflar hak ve yiikiimliliiklerini kanuna ve ahlaka aykir

olmayacak bi¢imde belirleyebilir.

Ulke parasi, milli para, ulusal para, cari para, Tiirk parasi, tediye parasi, dar
anlamda para seklinde de ifade edilen memleket parasinin tanimina, 6098 sayili

Tirk Borglar Kanunu igeriginde yer verilmemistir. Tiirk parasinin tanimina,
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1567 Sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun igeriginden
ulasmak miimkiindiir. 1567 sayili Kanun wuyarinca, Bakanlar Kurulunun
yaymnladigi 32 Sayilh Karar’inda Tirk Parasi; “Tiirkive Cumhuriyeti
kanunlarina gore Tiirkiye'de tedaviilde bulunan veya tedaviilden kaldirilmis
olsa bile degistirme siiresi dolmamis olan paralar” olarak tanimlanmigtir
(Oguzman/Oz 2011:232). Bu tamimda, paranin niteligi ve islevleri
degerlendirilmemis olup, yalnizca kamu hukuku bakimindan bir degerlendirme

yapilmistir.

Ogretide milli para; bir iilkede giindelik hayatta kullanilan, iilkenin siyasi
otoritesinin ya da otoritenin yetkilendirdigi makamlarin tedaviile ¢ikardigi ve o
iilkede para birimi olarak resmiyet kazanmis olan para seklinde
tanimlanmaktadir (Barlas 1992:6; Albas 2004:25). Tiirkiye Cumhuriyeti

Devletinin para birimi Tirk Lirasi’dir.

Tiirk parast lizerinden gerceklestirilen borg¢landirict islemlerde borglu, edimini
Tirk parasi ilizerinden ifa etmekle, alacakli ise Tiirk parasiyla yapilan ifayi
kabul etmekle yiikiimlidiir. Diger bir ifadeyle; Tiirk parasi iizerinden
yapilmayan 6deme bor¢luyu, Tiirk parasi iizerinden yapilan 6demenin kabul
edilmemesi ise, alacakliy1 temerriide diisiirecektir (Inandioglu 2000:193; Baygin
1997:7; Nar 2009:21).

Bakanlar Kurulu’nun 32 Sayili Karar’in 2. maddesinin e bendinde ise, yabanci
para kavrami tamimlanmistir. Tanima gore; Tirk parast haricindeki biitiin
paralar yabanci para olarak ifade edilecektir. 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun 99. maddesinin 2. ve 3. fikralarinda yabanci para ‘“iilke parasi

disinda baska bir para birimi” seklinde ifade edilmistir.
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6. YABANCI PARA UZERINDEN BORCLANMA

6.1 Para bor¢larimin 6denmesi

Para borcu; belirli ya da belirlenebilir bir miktar paranin diger bir ifadeyle;
soyut mali giiclin alacakliya sunulmasi hali olmakla, para borcunun meblagi
dogrudan bir say1 ile belirlenebilecegi gibi objektif olarak ya da baska herhangi
bir olay veya olguya bagli olarak dolayli bir sekilde de belirlenebilmesi
miimkiindiir (Barlas 1992:10; Baygin 1997:13). Para bor¢larinda, borcun konusu
paranin cismi degil, kiymeti oldugundan bu borg¢lar, deger bor¢lar1 ya da meblag

borglar1 seklinde de isimlendirilmektedir (Baygin 1997:13; Eren 2008;932).

Sozlesmelerde irade serbestisi uyarinca, taraflar para borcunun tiirlinii ve 6deme
bicimini istedikleri sekilde kararlastirabilirler. Kira sozlesmelerinde de so6z
konusu irade serbestisi ilkesi gecgerlidir. Bu baglamda; memleket parasi
tizerinden borg¢landiric1 islem yapilabilecegi gibi yabanci para iizerinden de
yapilabilir (Oguzman/Oz 2011:234; Eren 2008:934; Baygin 1997:39; Kiligoglu
2017:439). Yabanci para ve memleket parasi ayirimi, edim konusunun ifa
edilecegi para birimini ifade etmektedir. Ogretide, yabanci para birimi
tizerinden bor¢ meblagi belirlenmeyip yabanci bir para biriminin herhangi bir
tarithte Tiirk parasi karsisindaki degeri bor¢ miktar1 olarak belirlenmis ise
“vabanci para degeri borcu” s6z konusu olacagi one siiriilmektedir (Albas

2004:42; Barlas 1992:13; Nar 2009:21).

1983 yilinda Bakanlar Kurulu’nun 28 sayili1 Karari ile ilk kez yabanci para ile
O0deme yapilabilmesi serbest kilinmistir. Daha sonra ¢ikarilan 30 ve 32 sayili
Kararlarda da ayni yonde hiikiim bulunmakta olup, yabanci para iizerinden

0deme yapilmasina iligskin serbesti siirdiiriilmiistiir (Baygin 1997:56).

6.2 Yabanci para borcu

Yabanci para borcu, iilkenin para birimi haricinde baska bir para biriminin

borca konu teskil etmesidir. Oziinde bir tiir para borcu olan yabanci para
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borcunun en ayirt edici 6zelligi, alacakliya sunulacak olan soyut mali giiciin,
yabanci para birimi iizerinden belirlenmis olmasidir (Pekcanitez 1998:29;
Baygin 1997:27). Her ne kadar 6098 sayili1 Tiirk Bor¢lar Kanununda “yabanci
para borcu” ifadesi degil “iilke parasi disinda baska bir para birimi” ifadesinin
kullanildig1 yasanin gerekgesinde belirtilmisse de; “Asirt ifa gii¢liigii” bashikl
138. maddenin 2. fikrasinda “yabanci para borcu” ifadesinin bulundugu
anlasilmaktadir. ilgili maddenin gerek¢esinde “lilke parasi disindaki borclar”
ifadesine yer verilmisse de, metinde “yabanci para borcu” ibaresinin

kullanilmasi kavram biitlinliiglinii bozmaktadir.

Yabanci para borcunun aynen 6deme ya da Tiirk Lirasi1 olarak 6denmesi hususu
Tirk Borglar Kanununun 99. maddesinde belirtilmistir. S6zii edilen maddenin
ikinci fikrasina gore; yabanci para birimi {izerinden yapilan borglandirici
islemlerde, borcun ifasinin yabanci para birimi ilizerinden gerceklestirilecegi
sozlesmede agik¢a diizenlenmemisse ya da yabanci para tizerinden ifanin yerine
getirileceginin anlasilabilecegi bir baska sOylem sozlesmede yer almadikea,
bor¢lu edimini yabanci para olarak ifa edebilecegi gibi, belirtilen yabanci para
meblaginin vade tarithindeki Tiirk parasi karsiligi ile de ifa edebilir. Yabanci
para borclarinin bu c¢esidi; “yabanct para iizerinden kararlastirilan borg”,
“valin yabanct para borg¢lari” ya da “ger¢ek olmayan yabanci para borg¢lart”
seklinde de isimlendirilmektedir (Oguzman/Oz 2011:235; Eren 2008:935; Albas
2004:42). Bu hiikiim ile bor¢luya se¢imlik yetki verilmistir (Serozan 1991:206;
Oguzman/Oz 2011:235). Buradaki se¢imlik yetkiden, borglunun yani kiracinin
kira bedelini yabanci para olarak aynen ifa etmesi veya alternatif olarak,
yabanci paramin ifa giliniindeki Tiirk parast karsiligi bedelini 6demesi

anlasilmalidir.

Borgluya ait bu se¢imlik yetki ogretide “yedek edim yetkisi” veya ‘“’edimi
degistirme yetkisi’’ seklinde de adlandirilmakla, bu durumda alacakliya bir
secim hakki verilmemis olup alacaklinin bor¢lunun edimini hangi sekilde ifa
edecegine miidahale etmesi miimkiin degildir (Karahasan 2007:213; Inandioglu
2000:193; Oguzman/Oz 2011:236; Sengiil 2011:216). Sonug¢ olarak; esasinda
bor¢lunun {istlendigi asil edim yabanci para iizerinden ifadir, fakat borg¢lu arzu
ettigi takdirde 6demeyi Tiirk parasi iizerinden de gergeklestirebilir. Bor¢lunun

se¢imlik yetkisine basvurarak edimini Tiirk parasi iizerinden ifa etmeyi tercih
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etmesi halinde vade tarihinde yabanci paranin Tirk parasi karsiligini tespit
etmek i¢in T.C. Merkez Bankasinin belirledigi resmi efektif satis kuruna
bakilmasi gerekir. Efektif satis kuru; banknot veya kagit bigcimindeki yabanci
paranin memleket parasi karsisinda ki degeridir. Alacakli bu durumda borglunun
Tirk parasi ile ifasim1 kabul etmek durumundadir. Alacaklinin ifayr kabul
etmemesi halinde, bor¢lu temerriidde diismez; TBK m.106 hiikmii kapsaminda
tanimlanan kosullar gerceklesirse alacakli temerriide diisecektir. Borgluya bu
sekilde bir se¢cimlik yetki taninmasi ve bor¢lunun bu yetkiyi kullanmasi borcun
¢esidinde bir degisiklik olusturmayacak, bor¢ yabanci para borcu olma
ozelligini koruyacaktir (Baygin 1997:105; Barlas 1992:92).

6098 sayili Kanunun 99. maddesinin 2. fikrasindaki hiikiimde yalnizca 6deme
glinii  belirlenmis olan borglardan bahsedildiginden, 06deme giiniiniin
belirlenmemesi halinde durumun ne olacag: ile ilgili olarak Ogretide cesitli
goriisler ortaya atilmistir. Yaygin bigimde kabul goren goriise gore; 6deme giinii
belirlenmemis olan borglar i¢in de bu hiikkiim uygulanacaktir (Aykonu 1997:144;
Serozan 2007:206; Inandioglu 2000:193). Bu goriise gore hiikiim—6098 sayili
Kanun m.99/2—, 6deme giinii belirlenmemis olan yabanci para borglarini da
kapsamaktadir ve O0deme ginli ifadesi muacceliyet tarithi olarak
yorumlanmalidir. Buradaki yorumdan kasit; ilgili kanun maddesinin lafzi
yorumu oldugu diistinmekteyiz. Lafzi yorum, kanun maddesinin iletmek istedigi
amaci, hikmiin yazilis tarzi ve dilsel kurallar1 g6z Oniinde bulundurarak,
hiikkmiin ruhunun da kayda alinmasi suretiyle yapilan bir yorum tiiridiir
(Nomer/Akbulut 2016:15). Bu durumda, 6098 sayili Tirk Borglar Kanununun
90. maddesindeki hiikiim uyarinca; siireye baglanmamis olan bor¢ dogdugu anda
muaccel olacaktir ve rayi¢ bedelin belirlenmesi bakimindan bu tarih esas
alinacaktir (Aykonu 1997:147; Serozan 1991:207). 6098 sayili Kanunun 90.
maddesi uyarinca, siire belirlenmedigi ya da borcun niteliginden bir siire
anlagilmadigr durumda borcun derhal ifasi talep edilebilir ve derhal ifa da
mimkiindiir. Bu nedenle, ifas1 bir siireye baglanmamis olan borglar ortaya
ciktiklar1 andan beri muacceldirler. Siireye baglanmamis yabanci para
bor¢larinda, borglu 6098 sayili Kanunun 99. maddesinin 2. fikras1 uyarinca

se¢imlik yetkisini kullanirsa, borcun Tiirk parasi karsiliginin tespit edilmesinde
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borcun dogdugu andaki rayi¢ bedel baz alinmalidir (Baygin 1997:77,
Oguzman/Oz 2011:250; Barlas 1992:27).

Diger bir goriise gore ise; 6098 sayili Kanunun 99. maddesinin 2. fikras1 hiikkmii
siireye bagli borglar dikkate alinarak getirildiginden yalnizca siireye baglanmis
borglar i¢in uygulanabilecek olup, 6deme giinii olarak borcun muaccel oldugu
anin baz alinmasi miimkiin degildir. Bu gorlisii savunan BARLAS’a gore;
yabanci para borcunun Tiirk parasi karsilifinin tespitinde ifanin alacakliya
gerektigi gibi ve fiilen Onerildigi andaki kur baz alinmalidir (Barlas 1997:97).
Ayrica 0gretide; bor¢lunun temerriide diistiigii anin baz alinmasi gerektigini 6ne

siirenler de bulunmaktadir (Reisoglu 1986:143).

Ogretide ileri siiriilmiis olan goriisler de dikkate alindiginda, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 314.maddesi kapsami 1siginda eger sozlesme ile ddeme siiresi
kararlagtirilmamissa ve aksine de yerel bir adet bulunmamaktaysa kira bedeli
her ayin sonunda muaccel hale geleceginden, borglu kiract tarafindan TBK
m.99/2 kapsamindaki se¢imlik yetkinin kullanilmasi ihtimalinde, kira bedelinin
her ayin sonunda aynen yabanci para veya efektif satis kuru iizerinden karsiligi
Tiirk Liras1 olarak 6denmesinin Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun ruhuna ve amacina

daha uygun olacagi diisiincesindeyim.

Borcun zamaninda yerine getirilmemesi, 6098 sayili Kanun’un 99. maddesinin
2. fikras1 uyarinca borgluya taniman se¢imlik yetkinin alacakliya ge¢mesi
neticesini olusturmayacaktir. Edimi zamaninda ifa etmeyen borglu, siirenin
gecmesinden sonra bile edimini dogrudan yabanci para ile ya da Tirk parasi
karsiligr ile 0deyebilecektir. Fakat; se¢imlik yetkiye dayanarak Tiirk parasi
karsilig1 ile 6deme yapmak istenirse, alacakli, yabanci para kira bedelinin vade
giintindeki kur lizerinden ifasin1 talep edebilecegi gibi fiili 6deme giiniindeki kur
tizerinden de ifasim1 talep edebilir (6098 sayili Kanunun 99. maddesinin 3.
fikras1 hitkmii) (Uygur 2013:3057). Yargitay bir kararinda; davacinin yiiriittiigii
icra takibinde yabanci paranin fiili 6deme tarihindeki Tiirk Lirasi karsiligt
tizerinden talepte bulundugunu; ilgili talebin dikkate alinmayarak davacinin
talebi olmamasina ragmen; takip tarihindeki Tiirk Liras1 karsiligi lizerinden
hiikiim kurulmasini, bozulma sebebi gostererek alacaklinin talebinin dikkate
alinmas1 gerektigini ifade etmistir (13. HD. 09.07.2002, E. 2002/7120, K.
2002/8587).
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6098 sayili Kanunun 99. maddesinin 3. fikrasi hiikmiiniin metninden, yabanci
paranin Tirk parasi karsisinda deger kaybetmesi durumunda, alacaklinin
menfaatinin korunmasinin esas alindiginin ¢ikarilmasi mimkiindir. Bu halde;
alacaklinin zararini ispat etmesine ve uyusmazligi yargi yoluna tasimasina gerek
olmayacaktir (Oguzman/Oz 2011:399; Serozan 2007:211). Madde metnindeki
“fiili 6deme giinii” ifadesi bor¢lunun edimini ifa ettigi an1 belirtmektedir. Ilgili
bu hiikiim ve 3095 sayili Kanun’a 14.11.1990 tarihinde eklenen 4/a hiikkmiinde
mevcut faiz oran1 uygulamasi dolayisiyla kur farkindan kaynaklanan munzam
zarar talepleri ancak ¢ok istisnai hallerde s6z konusu olabilecektir (Uyar
1993:574). Ayrica, alacakli Tiirk Borglar Kanunun 99. maddesinin 3. fikrasi
hiikkmii ile kendisine taninan se¢imlik yetki uyarinca vade giiniinii tercih ederse
vade giiniinden sonra olusacak kur artisi nedeniyle munzam zararini
isteyemeyecektir (Oguzman/Oz 2011:399). Yabanci para borcunun, yabanci
para ile 6denecegi sozlesmede acik¢a belirlenmisse, ddemenin Tiirk parasi ile
yapilmast miimkiin degildir. Yabanci para ile ifa edilmesi gereken ve borcluya
secimlik bir yetkinin taninmadigi bu borglar ise “yabanci parayla odenecek

i3]

bor¢”, “efektif yabanct para borg¢lart” ya da “yalin olmayan yabanci para
bor¢lar1” seklinde isimlendirilmektedir. Bu tiir borglarda yabanci para,
bor¢lunun ifasinin konusunu olusturmaktadir ve edimin aynen yabanci para
iizerinden ifa edilmesi gerekmektedir (Albas 2004:43; Inandioglu 2000:194;

Baygin 1997:52).

Borg¢lu, borcunu aynen 6demez, alacakli ise aynen yapilan 6demeyi kabul
etmezse temerriide diisecektir. Bu tiir borglarda borgluya sec¢imlik yetki
taninmadi81 i¢in alacakli bakimindan yalnizca belirlenmis olan yabanci paranin
deger kaybetmesi riski bulunmaktadir (Inandioglu 2000:194; Albas 2004:19).
Ogretideki bir goriise gore; belirlenmis olan yabanci paranin edinilmesi asiri
sekilde zorlasir ve Medeni Kanun’un 2. maddesi kapsaminda, borg¢lu borcun
ifas1 sirasinda diiriistliik kuralina uygun davranarak taraflar arasinda olusan
giiven iligkisinin zedelenmesine yol agmadan ifayr Tiirk parasi ile yapabilir
(Serozan 2007:206). Bu tiir borglarda taraflarin sézlesme ile belirli ifadeler
kullanmas1 sart degildir, anlasmadan borcun yalnizca yabanci para iizerinden
O0denmesi gerektiginin anlasilmasi yeterlidir (Turhan 1997:184; Pekcanitez

1998:31,32). Yargitay bir kararinda; ’kira sozlesmesinde kira bedelinin Bati
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Alman mark: olarak ifa edilecegi “aynen odeme” anlamina gelen sozler ile
kararlastirildigi ve bu sebeple borcun yabanci para olarak ifa edilmesinin lazim
geldigi anlasilmistir’’ seklinde konuya deginmistir (3. HD. 11.03.1996, E.
1996/716, K. 1996/3055).

Giinliik hayatta genellikle borcun yabanci para iizerinden belirlendigi fakat
O0demenin ne sekilde gerceklestirilecegine yonelik bir diizenleme yapilmadigi
soylenebilir (Baygin 1997:47; Reisoglu 1986:145). Yargitay; ddemenin yabanci
para iizerinden kararlastirilmasi durumunda, aksi sdozlesmeden anlasiimiyor ise
bu borg¢ tiirliniin yalin olmayan yabanci para borcu oldugunu kabul etmektedir.
Yargitay’in bu yondeki bir karari ise sOyledir; taraflar arasinda 21.03.1998
tarihli s6zlesmenin 4. maddesinde ddemelerin ABD dolar1 olarak yapilacaginin
belirtilmis olmast durumunda BK 83/2 hiikkmii geregince aynen ddeme kabul

edilmelidir (15. HD. 20.03.1995, E. 1995/397, K. 1995/1576).
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7. KiRA BEDELINE UYGULANACAK ARTIS ORANI

7.1 Taraflar Arasinda Onceden Yapilan Bir Anlasmanin Bulunmasi

TBK’nin 344 hiikkmiiniin 1.fikras1 kapsami ile yenilenen kira dénemlerinde
uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalarin, bir onceki kira yilinda iretici
fiyat endeksindeki artis oranin1 ge¢gmemek kosuluyla gecerli olabilecegi
belirlenmistir. Buna gore; taraflar kira bedelinin yenilenen kira doneminde
artmasina, azalmasina ya da ayni kalmasina karar verebilirler. Ancak; Kkira
bedelinin artmasina iliskin anlasmalar, yalnizca belirlenen artisin Uretici Fiyat
Endeksi oranin1 asmamas1 halinde gecerlidir. Uretici fiyat endeksi ise “belli bir
donem igerisinde iiretimi yapilan ve yurt icinde satisa sunulan mal ve
hizmetlerin, iretici fiyatlarinin zaman igindeki fiyat degisimlerini inceleyerek
olcen endekstir” (Terzi/Tiitiincii 2017:174). 1lgili hiikiim, sadece kira
sozlesmesinin ilk defa yenilendigi esnada degil kira iliskisi siirdiigii siire
boyunca her yenileme doneminde uygulanacaktir. 6098 sayili Kanunun 344.
maddesinin 1. fikras1 kapsaminda yenilenen dénemde kira bedeline Uretici Fiyat
Endeksi oraninda artis yapilabilecegi sinirt hakkinda uygulamada Uretici Fiyat
Endeksi'nin yillik artis oraninin mi1 yoksa on iki aylik ortalama artis oranin mi
uygulanacagi konusunda tereddiitler olusmustur. 6098 sayili Kanunun 344,
maddesinin 1. fikrasinda bu konuda kanun boslugu oldugunu diisiinmekteyiz.
Kanun boslugu; konu ile ilgili olarak orf ve adet hukukunda ya da yazili
hukukta uygulanabilecek bir kuralin olmamasini ifade eder (Nomer/Akbulut
2016:39). Kanun boslugunun doldurulmasi konusunda hakime 1s1k tutmaya
katk1 olacak sekilde, Yargitay; yenilen kira doneminde kira bedeline, Tiirkiye
Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan Uretici Fiyat Endeksi'nin on iki aylik
ortalama artis oraninin uygulanmasi gerektigi yoniinde bir takim kararlar
vermistir (6.HD. 08.05.2014, E. 2014/4257, K. 2014/5925; 6.HD. 05.12.2013,
E. 2013/13435, K 2013/16370). Yargitay'in ilgili goriisii, 344. maddenin 1.
fikrasi ile kiracilarin menfaatinin koruma altina alinarak yiiksek kira artiglarinin

Oniline gecilmesinin amacglandigini daha net bir sekilde ortaya koymustur.
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Kira iligkisinde gii¢sliz konumda olan kiraciyr korumak igin getirilmis bu
yondeki bir kisitlama, 818 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu ve 6570 sayil
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun doéneminde bulunmuyordu (Inceoglu
2014:127). Miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunu ve 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkindaki Kanun doéneminde, ilerleyen boéliimlerde deginecegimiz
bazi istisnai durumlar hari¢ olmak iizere; kira s6zlesmesinde yenilenen doneme
iliskin olmak lizere taraflar arasinda kira bedeline artis oranlarina dair agik¢a
kararlastirilan sartlar sozlesmeye baglilik ilkesi kapsaminda gegerli kabul
edilmekteydi. Dolayisiyla; 6098 sayili Kanun ile getirilen diizenlemenin kiraciy1

korumak acisindan biiyiik 6nem tasidigi soylenebilir.

Taraflar, yenilenen kira doneminde kira bedelini iretici fiyat endeksi artis
oranindan daha diisiik bir oranda artirmay1 kararlastirirlar ise bu anlagma gecerli
olacak, ancak; taraflarin belirledigi artis orami tiretici fiyat endeksi artis
oranindan yiiksek olur ise, taraflarin anlastiklar1 kira bedeli UFE’yi asan oranda
kismi hiikiimsiiz (Kirkbesoglu 2011:75,76) olacak ve {iretici fiyat endeksi artig
oranina gore yeni kira bedeli belirlenecektir. Devamla; taraflar sdzlesmenin
kuruldugu esnada ya da sonrasinda kira bedelini dolayli olarak tiiketici fiyat
endeksi oranina ya da baskaca bir kosula baglamislar ise, bu oran ancak iiretici
fiyat endeksi artig oranin1 gegmedigi takdirde gegerli olabilecektir
(Yavuz/Acar/Ozen 2014:628; Eren 2008:425; Inceoglu 2014:128).

Tirk Borglar Kanunu’nun 344. maddesinin 1. fikrasinda, hiikkmiin bir seneden
uzun stireli kira s6zlesmeleri bakimindan da uygulanacag: ifade edilmistir. Bu
baglamda, kira bedelindeki artiglara getirilen kisitlamanin, sadece kira
s0zlesmesinin yenilenmesi durumunda uygulanmayacagi ve kira iliskisi
igerisindeki her yil i¢in bdyle bir kisitlamanin bulundugu kabul edilir. Buna
gore; taraflar her sene i¢in farkli bir kira miktar1 lizerinde anlagmis olsalar bile,
bir sene sonra kira bedelinin belirli bir oranda diisiiriilecegi, ancak takip eden
sene bu diisiiriilen oran da ilave edilerek belirli bir miktarda artirilacagim
kararlagtirsalar da, bu anlagsmalar ile ilgili de 6098 sayili Kanunun 344.
maddesinin  1.fikras1 uygulanacaktir. Baska bir ifade ile taraflarin
anlagsmalarinin genel olarak ortaya c¢ikardigi avantaj/dezavantaj dengesi
gozetilmeksizin, bir yil i¢in belirlenen kira bedelinin, onceki yil i¢in belirlenen

kira bedeline iiretici fiyat endeksi artis oran1 kadar artis yapildiginda elde edilen
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miktardan daha fazla olmast miimkiin degildir. Bu baglamda; 6098 sayili
Kanunun 344. maddesinin 1. fikrasinda belirsiz ve belirli siireli so6zlesmeler
agisindan bir ayirima gidilmediginden, s6z konusu diizenlemenin belirsiz siireli
kira sozlesmelerinde de uygulanmasi gerektigi kabul edilebilir (Inceoglu
2014:130-132). Burada, kanun koyucunun amacinin kiraciyi, uzun siireli kira
sozlesmesi yapmaya iten nedenlerin olmasi halinde bile, yiiksek oranlarda kira
artiglarina maruz birakilmasini 6nlemek ve ileride deginecegimiz gibi TBK
m.344/f.3 sartlar1 olusana kadar UFE smurli artislar ile kiraciy1 koruma altina
almak oldugunu, dolayisiyla; taraflarin kira sozlesmesi akdederken tasinmazin
kira bedelini rayice gore belirlemede daha titiz davranmalar1 gerektigini

diisiinmekteyim.

Taraflarin, her sene artis yapilmasi yerine, Ornegin 3-4 yilda bir artig
yapilmasini kararlastirdigi bir seneden uzun siireli bir kira sézlesmesinde de
kira bedelindeki artig, yenilenen donemden &nceki kira bedeline iiretici fiyat
endeksi artis oraninda artis yapilarak belirlenecek olup, s6z konusu 3-4 yil
igerisinde kira bedelinin yiikseltilmemis olmasimmin herhangi bir etkisi
olmayacaktir (Oncii 2012:325).

Konumuz kapsaminda TBK m.344/f.1°‘1 degerlendirecek olursak; kira
sozlesmesinde kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi halinde, bir yil
siireli kira so6zlesmesi akdedilmesi halinde uzayan donemlerde veya bir yildan
uzun streleri kira sozlesmelerinde de taraflar sézlesmeye her dénem igin
uygulanacak artig sartin1 kararlastirsalar bile ileride deginecegimiz iizere TBK
m.344/4 fikrasindaki emredici kanun hiikmii geregince, sozlesmedeki artig
sartlar1 UFE ile sinirli olup olmadifina bakilmaksizin uygulanamayacaktir.
Dolayistyla; TBK m.344/f.1 hiikkmii, yabanci para kapsamli kira sdzlesmelerinde
degil, Tirk Lirast lizerinden akdedilen kira sézlesmelerinde uygulanma alam

bulabilecektir.

7.2 Taraflar arasinda dnceden yapilan bir anlasmanin bulunmamasi

Tirk Borglar Kanununun 344. maddesinin 2. fikrasinda, taraflarin yenilenen
donem i¢in kira bedelini belirlememeleri durumunda kira bedelinin nasil

belirlenecegi hiikme baglanmistir. SOyle ki; hakim tarafindan kiralananin
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durumu da goz oniinde bulundurularak, iiretici fiyat endeksindeki artis oranini

agsmamak sartiyla kira bedelinin belirlenebilecegi hiikiim altina alinmistir.

6098 sayili Kanunun 344. maddesinin 2. fikrasinda, kira bedelinin nasil tespit
edilecegi ile ilgili bir hiikkiim bulunmayip, yalnizca kira bedelinin tespitine bir
sinirlandirma getirilmisken, bu hiikiim ile 6098 sayili Kanunun 344. maddesinin
1.fikrasinda getirilmis olan sinirlama da dikkate alinarak, s6zlesme boslugu
halinde kira bedelinin belirlenmesinde esas alinacak unsurlar diizenlenmistir. Bu
diizenleme ile hakime bir takdir yetkisi verilmis olup, 6te yandan bu takdir
yetkisini kullanirken dikkate almasi gereken unsurlar da belirtilerek belirli bir
standart olusturulmaya c¢alistlmistir. Kiralananin durumu unsurundan,
kiralananin mevcut durumu anlasilmali, buna gore kiralananin eskimesi,
yipranmasi, kiractya sundugu yarar, insa edildigi sene, bulundugu konumun ve
gevrenin o anki durumu gibi etmenler incelenmelidir. Ancak; hakimin
hakkaniyet esaslarina gore belirleyecegi kira, onceki kira yilinin iretici fiyat
endeksi artis oranini gegemeyecektir (Giimiis 2012:299; Yavuz 2017:556-557).
Hakim, mutlaka UFE oraninda bir zam ile kira bedelini belirlemek zorunda
olmayip, 6zellikle tretici fiyat endeksinde artis yasanmasi durumunda, az once
belirttigimiz diger unsurlar1 da dikkate alarak hakkaniyete gore kira bedelinin
UFE oranindan daha diisiik bir oran ile arttirilmasina da karar verebilecektir
(Inceoglu 2014:138; Yavuz 2017:556).

TBK m.344/f.1 ile f.2°yi kiyaslayacak olmamiz halinde; 1.fikradaki UFE artis
sinir kurali taraflar arasinda sézlesmede kararlastirilmis bir artis orani sarti
olmas1 halinde sinir olarak dikkate alinabilecekken, f.2’deki UFE artis sinir1 ise
taraflar arasinda sozlesmede bir artis orani kararlastirilmamis olmasi halinde
kira bedelinin hakim tarafindan belirlenmesi sirasinda dikkate alinmas1 gereken

maksimum sinirdir seklinde yorum yapabilmemiz miimkiindiir.

6098 sayili Kanun’un 344. maddesinin ilk fikrasinda, taraflarin kira {icretinin
ylikseltmesine iliskin kararlarina, iiretici fiyat endeksi artig orani kisitlamasi
Ongoriilmiistiir. Bir onceki senenin liretici fiyat endeksi artis oranini asacak
mahiyette yiikseltilen {iicret, gecersiz olacak ve kismi hiikiimsiizliige yol
agacaktir (bkz:34). Yirirlikten kaldirilan 818 sayili Borglar Kanunu
doneminde, taraflarin kira donemi igindeki kira artis sartina iliskin

anlagmalarina kira alacagi davalarinda riayet edilmekteyken; kira tespit talebi
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s0z konusu olmasi halinde ise yenilenen ilk donemden sonra sézlesmedeki kira
artis sartina riayet edilmemekteydi (Yavuz 2017:556; Hgk. 12.12.1990, E.
1990/3-527, K. 1990/627).

TBK m.344 f.1 ve f.2 hiikkmii ile UFE bazinda sinirlama konulmasini, sézlesme
serbestisi ilkesi kapsaminda taraflarin iradelerini kisitlama anlami tasiyacagi

gerekgesiyle 6zellikle kiraya veren agisindan hakkaniyete aykiri bulmaktayiz.

Ikinci fikraya gore; taraflar yenilenen sdzlesmelerde kira iicretindeki yiikselis
konusunda uzlasamazlarsa, kira Ttcreti iiretici fiyat endeksi artis oranini
agsmayacak sekilde, kiralananin ne durumda oldugu dikkate alinarak ve
hakkaniyet dogrultusunda mahkeme karari ile tespit edilir. Bu durumda; yine
mahkeme siirecine basvurulmasi gerekmektedir. Kira iicretinin yiikseltilmesi ile
ilgili uyusmazlik mahkemeye tasindiginda, verilecek kararin kapsamina dair
yasal kriterler getirilmis, iretici fiyat endeksi artis oranini asacak sekilde bir
ticret belirlenemeyecegi hiikkme baglanmistir. Diger kriterler; hakkaniyet ve
kiralananin durumudur (Tandogan 2008:97). Kanun koyucu, iretici fiyat
endeksi artis oranini asacak bir bedel belirlenemeyecegini ifade etmisse de, her
olayda kira {icretinin iretici fiyat endeksi oraninda yiikseltilmesini de
istemediginden iki ayri1 kriter daha getirmistir. Kanun koyucunun maksadi,
tiretici fiyat endeksi oranindan diisiik olarak tespit edecegi kira flicretinde,
hakkaniyet ve kiralananin durumunu g6z Oniinde bulundurarak bir karara
ulagmasidir. Hakim, kiralananin 06zelliklerini, insa durumunu, Yyerini,
benzerlerinin {icretini dikkate alarak bir kiyaslama yapacak ve sonucunda
menfaatler dengesini bozmayacak sekilde bir karara varacaktir (Oncii
2012:333). Esasinda hakkaniyet kriterinden anlasilmasi gereken de budur. Tiirk
Borg¢lar Kanunundaki bu diizenleme esasinda, “...kanunun takdir yetkisi tanidigi
veya durumun gereklerini ya da hakli sebepleri goz oniinde tutmayr emrettigi
konularda hdkim, hukuka ve hakkaniyete goére karar verir” seklinde
diizenlenmis olan Medeni Kanunun 4. maddesini yinelemektedir. 6098 sayili
Kanunun 344. maddesinin 2. fikrasinda hakkaniyet kriteri bulunmasaydi bile
hakimin Medeni Kanunun 4. maddesi geregince hakkaniyeti ve menfaatler
dengesini dikkate almasi, hukukun iktisadi dengesini korumaya yonelik ¢aba
sarf etmesi gerekecektir (Aral 2010:215).

37



Konumuz kapsaminda, kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi halinde
TBK m.344/f.2 kapsaminda bir degerlendirmede bulunacak olursak; TBK
m.344/4 hiikkmii kapsaminda bes yil boyunca yabanci para ile belirlenen kira
bedeline artis yapilamayacagindan, sozlesmede artis sartt olup olmamasi bir
yana, bes yil ge¢medikge TBK m.344/f.2 kapsaminda Kira bedelinin
belirlenmesi taraflarca istenemeyecek olup ancak; bes yil sonunda ileride
sartlarim1  agiklayacagimiz  gibi, TBK m.344/f.3 hikmiine taraflarca
basvurulabilmesi miimkiin olabilecektir. Dolayisiyla; TBK m.344/f.2’nin Tiirk
Liras1 iizerinden akdedilen kira sdzlesmelerinde uygulama alani bulabilecegini

soylemek yanlis olmayacaktir.

7.3 Kira Sozlesmesinin Bes Yildan Uzun Siireli Olmasi

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 344. maddesinin 3.fikrasi uyarinca;
taraflarca artis konusunda bir anlagsma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes
yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde ve
bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira
bedelinin, hakim tarafindan iiretici fiyat endeksindeki artis orani, kiralananin
durumu ve emsal kira bedelleri goz Oniinde tutularak hakkaniyete uygun
bicimde belirlenebilmesi miimkiindiir. Buna gore; taraflar arasindaki belirli
siireli kira sozlesmesinin siiresi ya da besinci sene dolana dek kag¢ defa
sozlesmenin yenilendigi dikkate alinmaksizin, 6098 sayili Kanunun 344.
maddesinin 3. fikras1 hiikkmii uygulanabilecektir. Maddeye gore; iiretici fiyat
endeksi orani ile birlikte emsal kira tutar1 ve kiralananin hali de dikkate
alinmalidir. Emsal kira bedeli, ayn1 muhitte yapilan kira sézlesmelerinde kiract
ve kiraya verenlerin kabul etmekte oldugu ve siireklilik edinmis kira bedellerine
gore belirlenecektir (3.HD.17.10.2017, E. 2017/2575, K. 2017/14042; 3.HD.
05.10.2017, E. 2017/2316, K. 2017/13330). Kiralananin hali, hangi malzemeden
yapildigi, yasi, buyiikliigii gibi niteliklere gore degerlendirilecektir (Giimiis
2012:66). Buna gore; hakim kira bedelini tespit ederken, kiralananin durumuna,
rayi¢ bedeline, hakkaniyete ve iiretici fiyat endeksi artig oranina gore bir

degerlendirme yapacaktir.

Bu baglamda; 6098 sayili Kanunun 344. maddesinin 2. fikras1 hiikkmii ile 6098

sayil1 Kanunun 344. maddesinin 3. fikras1 hiikmii arasindaki en onemli ayirim,
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tiretici fiyat endeksi artis oraninin bir st sinir olarak degil, degerlendirme
bakimindan bir unsur olarak kabul edilmesidir. Buna gore; hakimin
belirleyecegi kira bedeli artisi, iiretici fiyat endeksi artis oranindan daha fazla
olabilecektir. S6z konusu artigin ise, TBK m.344/f.1 ve f.2 kapsaminda UFE
artts orani ile sinirli kalan kira bedelinin degisen kosullara uymasi1 gerektigi
inanci ile yapilacagi diisiincesindeyim. Yargitay bir kararinda; davacinin aylik
3000 USD olan kira bedelinin 11.600 USD olarak tespitine karar verilmesini
talep ettigini, kira sozlesmesi tarihinde kiralananin bulundugu bélgenin ticari
olarak ¢ok hareketli bir bolge olmadigini ancak zaman igerisinde bolgede
meydana gelen degisikliklerden dolay: kira bedellerinin arttigini bu sebeple de
kira bedeline miidahale edilmesi gerektigini belirtmistir. Yerel mahkeme
tarafindan, tasinmazin aylik 11.600 USD kira getirebilecek durumda oldugu,
sozlesmeye gore kira bedelinin aylik 3000 USD oldugu, aradaki fark nedeni ile
s0zlesmenin kiralayan yoniinden ¢ekilmez hale geldigi gerekgesiyle davanin
kabuliine karar verilmesi iizerine, hiikiim davali vekili tarafindan temyiz
edilmistir. Yargitay, mahkemece karsilikli edimler arasindaki dengenin sartlarin
degismesiyle katlanilamayacak sekilde bozulabilecegi, sézlesmeye baglilik ve
sozlesme adaleti arasinda bir celiski meydana gelirse, uyarlama davasi ile bu
durumun giderilebilecegi, TMK’nin 2.maddesi dolayisiyla s6zlesmenin yeniden
diizenlenmesinin miimkiin oldugu, hakimin duruma goére, alacakli lehine
bor¢lunun edimini yiikseltmeye, bor¢lu lehine akit yapildig1 andaki dengeyi
saglayacak bicimde, edim yiikiimliliglinden kurtulmasina karar vermek
suretiyle soOzlesmeyi degisen sartlara uydurabilecegini belirtmistir (6.HD.
07.11.2013, E. 2013/4537, K. 2013/15050).

6098 sayili Kanunun 344. maddesinin 4. fikras1 hiitkmiine gore; kira bedeli
yabanci para olarak kararlastirilmis ise, sozlesmenin baglangi¢ tarihi lizerinden
bes yil gecmedikce kira bedelinde degisiklik yapilamayacaktir. Kira bedelinin

degistirilmesi konusunda asir1 ifa gii¢liigii hali saklidir.

S6z konusu soOzlesme sarti, kiract lehine diizenlenebilsede aleyhine
diizenlenemez. TBK m.344/f.4, tek tarafli yani nispi emredici (Nomer/Akbulut
2016:33,34) nitelikte bir hiikkiim olmakla, ilgili hiikiim ile kiraya verene gore
daha zayif konumda olan kiraciyr yiiksek kura karsi korumanin amaglandigini

diisiinmekteyim. Bu baglamda; s6zlesmede artis orani belirlense dahi, bes sene
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icerisinde kira bedelinin artirllmasi miimkiin degildir (Oncii 2012:335;
Yavuz/Acar/Ozen 2014:322; inceoglu 2014:149). Doktrinde baz1 gériislere gore,
besinci y1l dolduktan sonra taraflarin yeni bir kira bedeli ya da kira bedelinde
bir artis belirleyebilecekleri yoniindedir (Inceoglu 2014:153; Yavuz/Acar/Ozen
2014:322). Devamla, doktrinde bazi goriisler; dogrudan yabanci para {izerinden
belirlenmemis olup, yabanci paraya bagl olarak belirlenen kira sdzlesmelerinde
bu maddenin uygulanmayacag1 yoniindedir (Giimiis 2012: 69; Oncii 2012: 337;
Gokyayla 2013: 42).

Tim bu bilgiler 15181nda degerlendirdigimizde, taraflarin kira sézlesmesinde
yabanci para kira bedelinin artisina dair bir diizenleme yapmalari halinde, 6098
say1l1 Kanunun 344. maddesinin 4. fikrasindaki sinirlamanin s6zlesme baslangic
tarihinden itibaren hesaplanacak 5 yillik siireye iliskin oldugu, 6.yilda
taraflarin kira bedelini artis oranint 1. fikranin kiyaslamasi yoluyla iiretici fiyat
endeksi ile sinirli olarak belirlenebilmesinin miimkiin olmasi gerektigi ve 3.
fikra hiilkmii kapsaminda taninan hakkin 6.yilda kira bedeli artisina iliskin
anlagma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin sartlar olustugunda taraflarca
kullanilabilmesinin miimkiin olacagini ve bu sekilde hem kiraci hem de kiraya

veren acgisindan daha adaletli bir sonucun ortaya ¢ikacagini diistinmekteyim.

Kira bedelinin yabanci para iizerinden belirlendigi sézlesmelerde, bes sene
boyunca artis yapilamamasinin istisnasi, asir1 ifa gii¢liigii halidir. 6098 sayili
Kanunun 138. maddesinde diizenlenmis olan kosullar ger¢eklesir ise, taraflardan
biri so6zlesmenin giiniin kosullarina uyarlanmasin1 ve buna gore kira bedelinin
belirlenmesini talep edebilir. Yargitay, kira bedelinin uyarlanmasi, asirt ifa
glicliigli ve islem temelinin ¢okmesi konusu ile ilgili olarak; taraflar arasinda 10
yil siireli, yillik 402.000 TL bedelli kira s6zlesmesi diizenlendigi konusunda
anlasmazlik bulunmadigi, yillik artis oranmm UFE oraninda yapilacagmin
kararlastirildigi, s6zlesmeye baglilik ve s6zlesme serbestligi ilkeleri dolayisiyla
sOzlesmenin aynen uygulanmasinin gerektigi, edimler dengesinin sonradan
bozulmas:t halinde dahi bor¢lunun edimini aynen ifa etmesi gerektigi
belirtmistir. Tirk Hukuku’nda MK.2 ve 4 maddelerinden esinlenerek ve islem
temelinin ¢6kmesi kuraminin da uygulanmasi ile uyarlama davalarinin
goriilebilir oldugunu, s6z konusu durumun asir1 ifa gii¢liigii baslikli 6098 sayil

Kanunun 138. maddesinde diizenlendigi, s6z konusu madde uyarinca hakimden
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yeni kosullara uyarlamanin istenebilecegini belirtmistir. Uyarlama ya da donme
hakkinin kullanilmasinin dort kosulun birlikte ger¢eklesmesine bagli oldugu, bu

kosullarin;

e Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca Ongoriilemeyen bir durumun

ortaya ¢ikmis olmast,
e Borgludan kaynaklanmamis olmasi,

e ifanin borc¢ludan beklenmesinin diiriistlik kuralina uymayacak hale

gelmis olmast,

e Borglu borcunu ifa etmemis ya da asir ifa giicligiinden dogan haklarini

sakl1 tutarak ifa etmis olmasi,

oldugu belirtmigtir. Béyle bir durumda ise, bor¢lu soézlesmeden donebilir,
siirekli edimlerde ise fesih hakkini kullanabilir. Yargitay bahsettigimiz ilgili
kararlarinda, mahkeme tarafindan soézlesme kosullarinin kiract aleyhine
agirlasip agirlasmadiginin arastirilmasi gerektigi, degerlendirme ve inceleme
yapilmadan hiikkim kurulmus olmasini da bozma sebebi saymistir (6.HD.
21.06.2016, E. 2016/5122, K. 2016/4844; 6.HD. 04.03.2015, E. 2014/13828, K.
2015/2161).

6098 sayili Kanunun 344. maddesinin 4. fikrast hiilkmiinde, yabanci para
biriminin degerindeki degismeler de dikkate alinarak 6098 sayili Kanunun 344.
maddesinin 3. fikrast hiilkmiiniin uygulanacagi ifade edilmistir. Bes sene
dolduktan sonra hakim, kiralananin hali, iretici fiyat endeksi artis orani,
yabanci para biriminin degerindeki degismeler ve emsal bedellerini dikkate

alarak hakkaniyet dogrultusunda yeni bir kira bedeli tespit edebilecektir.

344. maddenin 3. fikrasi, bes seneden fazla siireli ya da bes senenin ardindan
yenilenen kira so6zlesmeleri konusunda baz1 6zel diizenlemeler icermektedir. Bu
hiikiim, bes seneden fazla siireli, ya da bes yildan kisa siireli olmasina ragmen
yenilenecek siire ile beraber besinci yili dolduran soézlesmeler agisindan
uygulanacaktir. Sézlesmenin besinci yilin1 doldurmasinin ardindan, UFE artis
oranina gore belirlenen kisitlama uygulanmayacaktir. Kira {cretinin
yiikseltilmesinde, hakkaniyet, kiralananin durumu ve benzerleri géz Oniinde

bulundurularak, kiranin ne oranda yiikseltilecegi yahut yikseltilip
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ylikseltilmeyecegine iliskin karar verilecektir. Bu konuda bir uyusmazlik
mahkemeye tasindiginda ise, hakimlerin hemen hemen her olayda uyguladigi
“bilirkisi incelemesi” kurumu devreye girecek ve agirlikli olarak benzer

durumdaki kira ticretleri dikkate alinacaktir (Altas 2000:102).
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8. KiRA BEDELININ ARTISINA GETIRIiLEN SINIRLAMALARIN
DEGERLENDIRILMESI

Kira sozlesmeleri ivazli s6zlesmelerden oldugundan, kira bedeli esasli nokta
olarak kabul edilmelidir (Nomer 2013:2059). Kira bedelinin, kira sézlesmeleri
sistemindeki konumundan 6tiirii bu sekilde bir agiklamaya ihtiya¢ duyulmustur.
Tirk Hukukunda soézlesmelerde ahde vefa ilkesi benimsenmistir. Bu ilke
uyarinca taraflar, anlagsmanin kosullarina harfiyen uymakla ylikiimlidiir. Kira
ticreti de anlagsmanin esasli noktalarindandir. Kira bedelinin degistirilmesinin
de, sozlesmenin gegerliligi icin taraflarca bir sekil sarti kararlastirilmis olmasi
halinde ayni sekil sartlarina uyularak yapilmasi ve Yyine taraflarin irade

beyanlarinin tam anlamiyla birbirine uymas1 gerekmektedir.

Milga 6570 Sayili Kanunda yer alan diizenlemeye gore, yasa kapsamindaki
gayrimenkul kira bedellerinin 1953 yilindaki piyasa bedeline gore bloke
edilmesi gerekmekteydi. Bu piyasa bedelinin tespitinde ihtilaf olustugunda ise,
belediye enciimenleri tespit i¢in yetkili kilinmisti. Anayasa Mahkemesi, bu
hiikmii iktisadi yasamin degistigi diisiincesiyle, esitlik ve hakkaniyete aykir
gorilmesi sebebiyle 31.05.1963 tarih 11416 sayili Resmi Gazetede yayinlanan,
26.03.1963 tarihli E. 1963/3, K. 1963/67 sayili karar1 ile iptal etmistir. Gerekge
olarak ise, kira lcretinin kisitlanmasinin Anayasaya aykirilik teskil etmedigi
ancak bu kisitlamanin makul olmasi ve adil olmayan neticeler dogurmamasi

gerektigi olarak belirtilmistir.

Iptal kararindan sonra olusan kanun boslugu neticesinde, hakimin hukuk
yaratmasi kurumuna bagvurulmus ve sonug¢ olarak 18.11.1964 tarihinde, E.
1964/2, K. 1964/4 sayili igtihadi birlestirme karari ile konu ¢oziime
kavusturulmustur. Bu karar uyarinca, yenilenen kira sézlesmelerinde, kira iicreti
haricindeki diger kosullar ayni1 sekilde silirecek ve yeni kira Tcreti
belirlenmesinde uyusmazlik olusursa, bilirkisi tarafindan piyasa bedeline gore
takdir edilecektir. Piyasa bedeli tespit edilemez ise, hakkaniyet ve iktisadi

ilkelere gore yine bilirkisi tarafindan bir bedel tespit edilecektir.
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Teorik olarak, igtihadi birlestirme karar1 ile problem ¢oziilmiigsse de, pratikte
problemin ¢oziimii tamamen bilirkisilere dayanmaktadir. Ayrica, kira ticretinin
yeniden belirlenmesinde uzlasilamayan her durumda, yargilama siirecine
basvurulmasi gerekmekte olup, nesnel bir dl¢iit belirlenememistir. So6zlesmede
belirtilen kira ticretinin, kira tespiti agisindan yenilenen sézlesme doneminde

gecerliligini kaybetmesi nedeniyle kismi bir hiikiimsiizliik olusturulmaktaydi.

Kira {icretinin yiikseltilmesi konusunda, kiracinin itiraz ettigi taleplerin nasil
¢oziimleneceginin yasalar ile diizenlenmemis olmasi, hukukun iktisadi dengesi
icinde anlagsmanin gii¢siiz yanit olarak kabul edilen kiracinin zararina neticeler
doguracaktir. Bu anlamda, kiraciya hukuki koruma saglanmasi ve hukuki

gilivenligin temin edilmesi elzemdir.

Konuya bir ¢éziim getirmis olan 6098 Sayili Kanunun 344. maddesinin
gerekgesinde, onceki kanunlarda karsiligr olmayan yeni bir hiikiim getirildigi,
kald1 ki bu konudaki 6570 Sayili Kanunun ilgili hiikmiiniin iptal edildigi, bu
iptal sonrasinda olusan kanun boslugunun, kira {cretinin ylikseltilmesinde

nesnel bir dl¢iit getirecek bir hiikiim ile giderilmesi gerektigi belirtilmistir.

Sonug itibariyle bahsi gecen hiikiimler, kira licretinin tespiti ile ilgili taraflarin
uzlagsamamasi olasiligini, medeni hukuka has nesnel kisitlama nedenleri ile
sinirli olarak belirlerken, taraflarin uzlasacaklar1 yeni kira bedeli agisindan da
kisitlama igermektedir. Bu durumda, sozlesme serbestligi prensibinin, Tiirk
Hukukundaki istisnalarindan bir tanesinden bahsedilebilir. Yasal ve nesnel bir
kritere baglanan mevzu bahis hiikmiin maksadinin kiractya hukuki koruma

saglamak oldugu asikardir.

Miilga 6570 sayili Kanuna 16.02.2000 tarihinde 4531 sayili Kanunla eklenen
gecici 7. madde hiikkmii kapsaminda, s6zlesmede taraflarca belirlenen kira bedeli
2000 yilinda %25, 2001 yilinda ise %10 oraninda arttirilabilmekteydi. Fakat;
devamla ilgili hiikiimde tasinmazin bulundugu alanda rayi¢ kira bedelindeki
yiikselis, hiikiimde belirlenen oranlarin altinda ise hiikiimde belirlenen ilgili
artts oranlarinin uygulanamayacagi ile kira bedelinin yabanci para iizerinden
veya kiymetli madene eneksli olarak belirlenmis olmas1 halinde de s6zlesmede
kararlastirilan artis oranin uygulanamayacagi belirtilmistir. Miilga Borglar
Kanunu ve 6570 sayili Kanun ddneminde hakim olan kural “sdzlesmeye

baglilik’’ ilkesi ve esaslar1 idi. Ancak; bahsedilen gecici 7. madde uygulamada
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bazi anlam karmasalarina yol agarak, sanki yabanci para ile belirlenen kira
bedeline yenilenen kira doneminde de artis yapilamayacagi ve devamla bu
ylizden kira sOzlesmesinde kararlastirilan artis sartlarinin tamamen gecersiz
oldugu iddialar1 ile kirac1i ve kiraya veren arasinda ihtilafli durumlar
olusmustur. Konunun yargiya tasinmasi iizerine Yargitay, emsal igtihatlar: ile
20.07.1999 tarihli Tirkiye Biiyiik Millet Meclisi Adalet Komisyonu Raporunda
tasarinin 2000 ve 2001 yilim1 kapsayan iki yil i¢in diizenleme getirdigini, ayrica
artls sarti uygulanmayacagi hiikmiiniin yalnizca 2000 ve 2001 yillarina dair
belirlenen kira bedeliyle sinirli oldugu ve bu yillar disindaki donemlerde
sozlesmeye baglilik ilkesine sadik kalinmasit gerektigi yoniinde kararlar
olusturmustur (HGK. 27.04.2005, E. 2005/6-233, K. 2005/279; 3.HD.
19.04.2007, E. 2007/5126, K. 2007/6378; 3.HD.24.02.2009, E. 2009/425, K.
2009/2656). Bahsedilen miilga Kanunlar donemine iliskin Yargitay’in vermis
kararlarinin sézlesmeye baglilik kurali kapsami geregince yerinde oldugunu

diisiinmekteyim.

Kira sozlesmesinde taraflarca kira bedelinin yabanci para lizerinden
O0deneceginin kararlastirilmis olmasi1 halinde, uzayan donemlerde de kira
bedelinin yabanci para lizerinden Odenecedi yoOniinde sozlesmede bir sart
bulunmamasi veya kiracinin daha sonradan yabanci para iizerinden kira
bedelinin 6denmesine muvafakat etmemesi halinde, kira bedelinin yabanci para
tizerinden 6denecegi seklindeki sartin uzayan donemlerde de yenilendigi anlami
dogmayacagindan, mahkemece TBK m.344/3 sartlar1 kapsaminda kira bedelinin
uzayan donemlerde Tiirk Lirast lizerinden tespit edilmesi gerekmektedir
(3.HD.25.11.2008, E. 2008/18533, K. 2008/20391; 3.HD.22.06.2017, E.
2017/8660, K. 2017/10690).

Yabanci para iizerinden belirlenen kira bedelinin bes senelik siire son derece
uzun olup, bilhassa iktisadi ag¢idan istikrarli donemlerde yabanci para
birimlerinin ~ degerlerinin  fazla  degismeyecegi de  gbz  Oniinde
bulunduruldugunda, Tiirk parast {izerinden Dbelirlenen kira bedeli
degistirilebilecekken,  yabanci  para ile belirlenen  kira  bedelinin
degistirilememesinin hakkaniyete aykiri olacagini diisiinmekteyim (ayni goriis
icin Dogan 2011:510).
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Yabanci para birimlerinin daima giivenli ve senelik artisa gerek birakmayacak
kadar kiraya veren acgisindan kazangli oldugu disiiniilmemelidir. Ekonomik
unsurlara gore, bu durum degiskenlik gosterebilir (Kiligoglu 2008:80). Kanun
koyucunun her ne kadar kiraciyr koruma giidiisii ve Tiirk Liras1 iizerinden
sozlesme akdedilmesi yoniinde tesvik amacladigi diisiiniilebilecek olsa da,
bilhassa Tiirk parasinin belirlenmis olan yabanci para birimi karsisinda deger
kazandigr donemlerde, kira bedelinin artirilamamasi kiraya veren acisindan
haksiz neticeler olusturabilir. Kiraya veren ve kiraci tarafindan kurulan kira
sozlesmesinde, yabanci para kira bedeline bes yil artis yapilamama sartinin
kiraya veren agisindan dengeyi aleyhe sarsan bir hiikiim oldugunu ve bes yillik

siirenin asag1 yonde sinirlandirilmasi gerektigini diislinmekteyim.
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9. KiRA BEDELININ TESPIiTi

9.1 Genel Olarak

Kira tespiti, baska bir anlatim ile kira bedelinin belirlenmesi davasi, taraflarin
kira bedelinin belirlenmesi konusunda anlasamamalar1 halinde agilabilecek bir
dava c¢esididir. Konu, 6098 sayili Kanunun 345. maddesinde diizenlenmistir.
S6z konusu madde uyarinca adi1 gegen dava, Kira iliskisi devam ettigi stirece her
zaman agilabilir. Ancak; maddenin 2. fikrasinda davanin, yeni donemin
baslangicindan en ge¢ 30 giin Onceki bir tarihte agildigi ya da kiraya veren
tarafindan bu siire icinde bedelin arttirilacagina iliskin olarak kiraciya yazili
bildirimde bulunulmus olmasi kosulu ile izleyen yeni kira donemi sonuna kadar
acildig1 takdirde mahkemece belirlenecek kira bedelinin, bu yeni kira doneminin
baslangicindan itibaren kiraciyr baglayacagi hiikiim altina alinmustir. Ilgili
maddenin tg¢linci fikrasinda ise, s6zlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin
arttirtlacagina iliskin bir hiikiim varsa, yeni kira doneminin sonuna kadar
acilacak davada mahkemece belirlenecek kira bedelinin bu yeni dénemin

blangicindan itibaren gegerli olacagi hiikme baglanmistir.

9.2 Tespit Davasinin Acilabilecegi Haller

6098 sayili Kanunun 344. maddesinin 4. maddesinde, bes senelik kira siiresinin
dolmasinin ardindan kira bedelinin tespiti konusunda yabanci para biriminin
degerindeki degismeler dikkate alinarak, 6098 sayili Kanunun 344. maddesinin
3. fikras1 uyarinca kira bedelinin tespit edilecegi diizenlenmistir. Ancak;
doktrinde 6098 sayili Kanunun 344. maddesinin 4.fikrasinin ayni maddenin 3.
fikras1 kapsaminda belirlenecek kira bedelinin Tirk Lirast m1 yabanci para
olarak m1 belirlenecegi konusunda net bir ifade vermedigi gerekcesiyle asagida
izah edilen sekilde farkli goriisler olusmustur. Miilga 6570 Sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun zamaninda ise, yabanci para lizerinden yapilan kira
sozlesmeleri ile alakali kira tespit davasi agildiginda, hakimin kira bedelini Tiirk

parasina gore belirlemesi zorunluydu (Giimiis 2012:249).
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Akyigit’e gore; kira bedelinin sézlesmede belirlendigi yabanci para birimi

tizerinden tespit edilmesi gerekmektedir (Akyigit 2012:159).

Ozen, Acar Ve Yavuz Ise, bes seneden uzun siireli kira sdzlesmelerinde
belirlenmis olan kira bedelinin uygulanmasi gerektigini, s6zlesme sona erdikten
sonra ise kira bedelinin 6098 sayili Kanunun 344. maddesinin 3. fikrasina gore

belirlenmesi gerektigini 6ne siirmektedir (Yavuz/Acar/Ozen 2014:283).

Giimiis’e gore, 6098 sayilt Kanunun 344. maddesi f.4. kira bedelinin
belirlenmesinde “yabanct paranin degerindeki degisikliklerin”, 6098 sayili
Kanunun 344. maddesinin 3. fikra hiikmiinde belirlenmis unsurlarla birlikte
dikkate alinmasi gerektigini diizenlediginden, bes senenin dolmasinin ardindan
hakim kira bedelini yabanci para iizerinden belirleyebilecek, bunun da 6tesinde
taraflar anlagsmadik¢a Tiirk parasi tizerinden belirleme yapamayacaktir (Glimiis
2012:250).

Inceoglu Ise, Yargitay ictihatlarmin 6098 sayili Kanunun 344. maddesinin 4.
fikra hitkkmii bakimindan da uygulanmaya devam edecegi, kira bedelinin Tiirk

parasi iizerinden belirlenecegini ifade etmistir (Inceoglu/Bas 2011:538).

6098 sayili Kanunun 344. maddesinin 4. fikra hiikkmi atfindaki kasit, kira
bedelinin kiralanin durumu ve piyasa kosullarina gore 5 sene sonra
belirlenmesidir. Buradaki belirlenmesi gereken konu, kira bedelinin tiirii degil
olmas1 gereken kira bedelinin rakamsal olarak tespit edilmesidir. Eger, taraflar
yenilenen donemlerde de kira bedelinin yabanci para olarak ©6denmesi
gerektigini agikga kararlastirmislar veya sodzlesme metninden bu anlama
gelebilecek bir ifadenin ¢ikmasi miimkiin ise, 6098 sayili Kanunun 344.
maddesinin 4. fikra atfi ile 6098 sayili Kanunun 344. maddesinin 3. fikra
kapsaminda belirlenecek kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi
gerektigini diisinmekteyim. Yargitay’in bu konudaki goriislerine ¢alismamizin

onceki boliimlerinde yer verilmistir (bkz:30-32).

Kira bedelinin yabanci para ile ddenecegi dogrudan belirlenmeyip, kira bedeli
dolayl1 olarak yabanci para veya kiymetli madene bagl olarak belirlenir ise kira
bedelinde artisin ne sekilde yapilacagi, bu durumda 6098 sayili Kanunun 344.
maddesinin 4. fikra hiilkmiiniin uygulama alani bulup bulamayacagi konusunda

da ogretide bir fikir birligine varilamamistir. Doktrindeki bir goriis; para
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degerinin azalmasina kars1 kira bedelinin “altin deger kaydi”, “esya degeri” ya
da “yabanci para birimi deger kaydi” seklinde degerlere bagli olarak
belirlenebilecegi, boyle bir durumda 6098 sayili Kanunun 344. maddesinin 4.
fikra hiikkmi degil, 6098 sayili Kanunun 344. maddesinin 1. fikra hiikmiiniin
uygulanacagi, diger bir ifade ile kira bedelinin bese sene boyunca iiretici fiyat
endeksi oraninda yiikseltilecegini 6ne siirmektedir (Glimiis 2012: 76). Baska bir
gorls de; yabanci para iizerinden belirlenen kira bedelinde bes sene icerisinde
artis yapilamayacagina gore, kira bedelinin yabanci paraya bagli olarak
belirlenmesi halinde de bu hiikkmiin kiyas yolu ile uygulanacagini One

sirmektedir (Gokyayla 2013:42).

9.3 Dava A¢ma Siiresi Ve Kararin Etkisi

6098 sayili TBK’nun 345. maddesinde kira bedelinin tespitine dair davanin
acilabilmesi siiresi diizenlenmistir. Buna gore, kira bedelinin tespiti davast her
zaman acilabilecektir (YIBK, 21.11.1966, E. 1966/19, K. 1966/10, RG, T.
29.12.1966, S.12490). Ancak; davanin ne zaman agildigi, tespit edilen yeni kira
ticretinin hangi kira donemi acisindan gecerli olacagi konusunda Onem
tasimaktadir. S6zlesmede, yeni kira doneminde kira iicretinin ylikseltilmesine
dair bir diizenleme bulunmamaktaysa, kira tespit davasi ile belirlenen kira
bedelinin yeni dénemde kiraci igin baglayici olmasi i¢in 6098 sayili Kanunun
345. maddesinde diizenlenmis olan sartlardan biri yerine getirilmelidir; ya kira
bedelinin arttirilmasini talep ettigi donemin baslamasindan en ge¢ otuz giin dnce
dava ag¢ilmis olmalidir ya da kiraya veren yine en ge¢ otuz giin Once kira
ticretinin yiikseltilecegine dair kiraciya yazili bildirimde bulunmali ve takip

eden yeni kira donemi sonuna kadar dava agilmalidir.

Miilga 6570 sayili Kanun doneminde, Kanunun 11.maddesindeki kiracinin feshi
thbar siiresi dikkate alinarak, kira bedelinin yiikseltilmesinin yeni ddnemin
basindan beri uygulanabilmesi agisindan artirma bildiriminin ya da ilgili dava
dilekg¢esinin, tespiti istenen donemin baslamasindan en ge¢ 15 giin dncesinden
kiraciya teblig edilmis olmas1 gerekirdi. Buna benzer bicimde 6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanunu tasar1 halinde iken teblig olma sarti aranmaktayken, Adalet
Komisyonundaki degisiklik ile davanin acilmasi sart1 aranmistir (Yagci

2012:251).
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6098 sayili Kanunun 345. maddesinin 3. fikrasinda 30 giinliik siireye baglh
zaruri islemlerin bir istisnasi belirtilmistir. S6zlesmede uzayan kira doneminde
kira tcretinin yiikseltilecegine dair diizenleme bulunmaktaysa, uzayan Kira
doneminin bitimine dek kira tespit davasinin agilmasi halinde tespit edilecek
kira {icreti, s6z konusu yeni donemin baslangicindan beri gegerli olacaktir. Bu
hiikkmiin nedeni kiracinin 347. maddedeki siireden faydalanma imkanini yok
etmemektir. Yeni kira doneminde kira Tcretinin yiikseltilmesi tehdidi ile
karsilasan kiraci, kira iligkisini siirdiiriip siirdirmeme hususunda bir karara
varacaktir. Kira sozlesmesinde kira licretinin her donem belirli bir oranda
yiikseltilecegi diizenlenmis ise; hem mevzuat hem de Yargitay kararlarina gore
yeni donem kira tcretinin gecerli olacagi tarih belirlenirken, 19/10 Sayili
21.11.1996 tarihli Yargitay Ictihad1 Birlestirme Kararinda bahsedilen ihtar ve
dava dilekgesinin teblig tarihi dnem tasimamaktadir (02.01.1996, 22511 sayili
Resmi Gazete). Yalnizca, davanin kira bedelinin belirlenmesi talep edilen
donem igerisinde agilmis olmasi yeterli olacaktir. Bu sekildeki bir s6zlesmede
kiraci, yeni donemde kira iicretinin ylikseltilecegini bilmektedir ve istedigi
takdirde yazili bildirimde bulunarak kira sdzlesmesini sonlandirabilir (6. HD.
21.01.2015, E. 2014/7428, K. 2015/508). Kira sozlesmesinin siiresi
belirlenmemis olabilir. Bu halde, 6098 sayili Kanunun 328. ve 329. hiikiimlerine
gore ihtarda bulunulmali ve s6zlesmenin sona erdirildigi tarih belirtilmelidir. Bu

tarihten sonra kira {icretinin tespitine dair dava agilabilir (Yavuz 2015:491).

Kiraciya gonderilecek olan ihtarda istenilen kira bedelinin ag¢iklanmamasi

ihtarnameyi gecersiz kilmayacaktir.

9.4 Taraf Ve Dava Ehliyeti

Mevcut bir kira sozlesmesinin taraflar1 kiraya veren ve kiracidir. Bu nedenle
kira bedelinin kararlastirilmasi asamasinda anlagsmazlik olmasi durumunda her

iki taraf da kira bedelinin belirlenmesi i¢in dava acabilir.

9.5 Yetkili Ve Gorevli Mahkeme

6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 4. maddesi uyarinca, Kira

bedelinin belirlenmesi davasinda gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesi olup,
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genel yetkili mahkeme ise 5. maddesi uyarinca davalinin yerlesim yeri
mahkemesidir. Her ne kadar, HMK m.17 kapsaminda tacirler ve kamu tiizel
kisilerinin yetkili mahkeme konusunda kira sozlesmesinde 6zel bir madde
diizenleyebilmeleri mimkiin olsa da, HMK 10.madde wuyarinca Kira
sozlesmesinden dogan bir uyusmazlik s6z konusu olmasi dolayisiyla taraflarin
sozlesmede ifa yerini tayin etmeleri halinde taraflarca kararlastirilan ifa yeri
mahkemesi kira bedelinin tespiti davasinda yetkili olacaktir (19.HD.
08.05.2013, E. 2013/5310, K. 2013/8403). ifa yeri konusunda, sézlesmede bir
diizenleme yoksa 6098 sayili Kanunun 89. maddesi uyarinca ortada gotiiriilecek
nitelikte bir para borcu s6z konusu oldugundan, s6zlesmenin ifa yeri mahkemesi

Kiraya verenin yerlesim yeri mahkemesi olacaktir.
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10. KiRA BEDELININ UYARLANMASI

10.1 Genel Olarak

Kira s6zlesmesinin kuruldugu esnada taraflarin edimleri arasinda bir denge
bulundugu kabul edilmektedir. Uyarlama davasi, akdin imzalanmasinin ardindan
ortaya c¢ikan, toplumun oOnemli bir kesimini etkileyerek kisilerin sosyo-
ekonomik dengelerini bozan vakialar sonucunda taraflardan biri bakimindan
iistlenilen edimin ifasinin katlanilamayacak duruma gelmesi sebebiyle acilir ve
kira bedelinin degisen sartlara uyarlanmasi talep edilir. Uyarlama davasi
acilabilmesi i¢in; 6nceden Ongoriilemeyen ve beklenmeyen, olaganiistii bir olay
ortaya ¢ikmasi gereklidir. Bu olayin ongdriilebilirligi; sdozlesmenin kapsami,
siiresi ve olayin niteligi gibi unsurlarin bir arada degerlendirilmesi ile tespit
edilebilir. Kisa vadeli kira s6zlesmeleri agisindan; enflasyon, para biriminin
deger kaybetmesi, pahalilik ve mevzuat diizenlemelerinin Ongorilebilir
olduklart kabul edilebilecektir. Ayrica, bu olaganiistii durumun ortaya
¢ikmasinda uyarlamayi talep eden tarafin kusuru bulunmamalidir (Baysal
2017:260; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop 1993:368). Kisi, kendi kusuruyla
sebebiyet verdigi bir duruma dayanarak uyarlama isteminde bulunamaz.
Devamla; olaganiistii durumun ortaya ¢ikmasi, kosul ve durumlarin degismesine
karsin, ihtirazi kayitta bulunmaksizin edimini ifa eden taraf uyarlama isteminde
bulunamayacaktir (Baysal 2017:315; Eren 2008:486).

Kira s6zlesmesindeki dengenin bariz bir sekilde bir taraf aleyhine bozulmus
olmasi ve bu tarafin edimini ifa etmesinin kendisinden beklenilmeyecek bir
duruma gelmesi halinde uyarlama davasi agilabilecektir. Gergekten de, boyle bir
durumda uyarlama imkani taninmamasit ve sz konusu tarafin edimini ifa
etmesinin beklenmesi, 4721 sayili TMK m.2 kapsaminda haklar1 kullanma ve
borg¢lar1 yerine getirmede uyulmasi gerektigi belirlenen diristliik kuralina
aykirilik teskil edecektir (Akyol 2006:91; 6.Hd. 07.04.2016, E. 2015/7802, K.
2016/2888).
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10.2 Ifa Giigliigii Bakimindan Degerlendirme

6098 sayili Kanunun 344. maddesinin 4. fikras: hiikkmii ile yabanci para kira

bedeline artis sinir1 getirirken, (bkz:38) asir1 ifa gli¢liigii halini ayrik tutmustur.

“Asirt Ifa Giicliigii” ise; 6098 sayili Kanunun 138. maddesinde hiikiim altina
alinmigtir. S6z konusu madde uyarinca bir takim sartlar ongoriilmistiir. (bkz:41)
Yargitay da bir kararinda kira bedelinin yabanci para olarak belirlendigi Kira
akdinde uyarlama yapilacaginda; dava tarihinde s6z konusu yabanci para
biriminin Tiirk parasina gore yasadigi artisin belirlenmesi, s6zlesmedeki 6zel
diizenlemeler, kiralananin durumu, kullanma alani, yeri, mubhiti, emsal kira
bedelleri, vergi ve diger giderlerin artmasinin, objektif unsurlarla
karsilastirilarak degerlendirilmesi, netice olarak islem temelinin ¢oktiiglii ve
sozlesmedeki menfaat dengesinin davaci aleyhine katlanilamayacak ol¢ilide
bozuldugu kanaatine varilirsa, kiracinin sorumlu olacagi kira bedeli ve bu
sekilde sozlesmedeki kira bedelinin, taraflarin amaci dikkate alinarak, diristlik

kurali ve hakkaniyete gore yine yabanci para olarak belirlenmesinin gerektigini

ifade etmistir (13. HD. 29.05.2003, E. 2003/2007, K. 2003/7017).

818 sayili Kanun doéneminde konuya iliskin herhangi bir hiikim
bulunmadigindan, ¢aligmam igerisinde deginmis oldugumuz diiriistliik kuralina
atifta bulunarak uyusmazliklarin ¢oziilmeye calisildigi goriilecektir (Baysal
2017:129-133; Kiligoglu 2017:659). Borclar Kanunu tasarisinda 818 sayili
Kanundan farkli bir diizenleme getiren 138. maddenin gerekgesinde ilgili
maddenin sozlesmeye baglilik kuralinin bir istisnas1 oldugu ve uyarlama
isteminin temelinin TMK m.2 kapsaminda diiriistlik kuralina dayandirildig:

belirtilmistir (Dogan 2014:11).

Yargitay bir kararinda; sozlesmeye baglilik ve sozlesme serbestisi ilkeleri
kapsaminda taraflarin iradelerine uygun davranmasi gerektigini belirtmekle
bunun disinda yine ayni kararda s6zlesmeye baglilik ilkelerin ancak; TMK. nin
2. ve 4. maddelerinden esinlenilerek, hem Clausula Rebus Sic Stantibus ilkesi,
hem de islem temelinin ¢6kmesi kurami uygulanmak suretiyle, zayif tarafin
koruma altina alinmasi amaci ile uyarlanma davalarinin goriilebilir oldugunu
belirtmistir (Baysal 2017:29-30; 6. Hd. 04.03.2015, E. 2014/13828, K.
2015/2161).
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Sonu¢ olarak, TBK m.138‘in yabanci para 6deme sarti ile kurulan kira
sozlesmelerinde taraflarin iradesinin uygulanmasina getirilmis bir siir, bir
cerceve oldugu seklinde yorum yapabiliriz. Burada amacin, yabanci para
kurunda gerek kiraya veren gerekse de kiract aleyhine yasanabilecek
dalgalanmalarin TBK m.138 sartlarina uygun olarak oniine ge¢mek oldugunu

diistinmekteyim.

10.3 Dava A¢ma Siiresi Ve Kararin EtKisi

Uyarlama davasinin agilmasi herhangi bir silireye baglanmamistir. Taraflarin,
TBKm.344/4 ‘deki atifla TBK m.138°de belirtilen sartlarin gergeklesmesi ile
beraber 6100 Sayilit HMK ‘nin 2. maddesi kapsaminda sulh hukuk mahkemesi
nezdinde kira bedelinin uyarlanmasini talep etmeleri miimkiindiir (6.HD.
04.06.2015, E. 2015/112, K. 2015/5505; 20. HD. 30.03.2016, E. 2016/1859,
2016/3664 K; yetki konusunda bkz:54,55).

Kira sozlesmesinde edimler arasinda dengenin bir taraf aleyhine bozulmus
olmas1 yani TBK m.138’deki asir1 ifa giicliigii halinin olusmas: durumunda,
mahkeme kira bedelini giiniin kosullarina uyarlayabilecegi gibi sartlarin
olusmamasi sebebiyle davanin reddine de karar verebilecektir. Ancak, taraflar
uyarlamanin miimkiin olmadig1 hallerde so6zlesmeden donme hakkini da
kullanmak isteyebilirler. S6zlesmeden donme halinin son ¢are olarak isleme
konulmasi gerekmektedir. S6zlesmeden donme, ifasi tamamlanmamis asli ve
yan edimlerinin ifasini sona erdirdigi gibi ve ifasi tamamlanmis edimlerin ise

geri istenmesini saglar (Serozan 2007:73; Baysal 2017:382).

Kira bedelinin yabanci para olarak belirlenmesi durumunda; TBK m.344/4
kapsaminda bes y1l kapsaminda kira bedelinin tespiti davasi agilamamakla, kira
bedelinin uyarlanmasi1 davasinin ac¢ilmasi miimkiindiir. Ancak; Yargitay bazi
kararlarinda kira bedelinin uyarlanmast davasinin kisa siireli akitlerde
agilamayaca@i yoniinde hiikiim kurmustur (13.HD, 04.11.2010, E. 2016/6174,
K.2010/14618; 13. HD. 10.11.2010, E. 2010/4370, K. 2010/14857). Bunun
sebebinin ise, kisa siireli kira sozlesmelerinde Ornegin bir yil siireli kira
sozlesmesinde taraflarin s6zlesmeyi akdederken giiniin kosullarini1 bilerek ve
iradelerine uygun bir sekilde soézlesmeyi imzalamis olduklarinin kabul

edilmesidir (bkz:40).
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Uzun siireli kira sodzlesmelerinde kira bedelinin uyarlanmasi davasinin

acgilabilmesi miimkiindiir.
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11. KiRA BEDELININ ODENMEMESI HALINDE KiRA SOZLESMESININ
SONA ERMESI

11.1 Genel Olarak

Birinci boliimde kira sdzlesmesinin sona erme nedenleri arasinda, kira bedelinin
0denmemesi baslig1 kisaca incelenmis idi (bkz:18). Bu baslik altinda ise, Kira
bedelinin 6denmemesi durumunda mevcut haklarin neler oldugu durumu

ayrintili olarak incelenecektir.

11.2 Kiracinin Temerrudii

Kira sozlesmesi kapsaminda kiracinin asli edim yiikimliligi, kira bedelini
eksiksiz sekilde ve belirlenen zamanda 6demesidir. 6098 sayili Kanunun 314.
maddesi ile ifa zamanina dair yapilan diizenlemede, so6zlesmede aksine bir
hiikiim ve konuya dair yerel bir adetinde bulunmamasi halinde, kira bedelinin ay

sonunda ve en ge¢ kira siiresinin sonunda 6denmesi gerektigi belirtilmistir.

Kiraci, kira bedelini s6zlesme ile belirlenen sekilde ve zamanda 6demez ise ya
da sozlesmede ifa zamanina dair bir hilkiim yoksa TBK m.314 sartlar
kapsamina aykirilik olugsmasi halinde, TBK m.315 kapsaminda konut ve catili
igyeri kiralarinda en az 30 giin mehil i¢erikli ihtarname sonucunda, ihtarnamede
belirtilen aylara iliskin kira bedelinin 6denmemesi halinde kiraya veren
sozlesmeyi fesih edecegini kiraciya bildirerek, temerriit sonucunda tasinmazin
geri verilmesi davasi acabilecektir. Her ne kadar uygulamada temerriit sebebiyle
acilan dava tahliye davasi olarak nitelendirilmekteyse de bu nitelendirme
hatalidir. Kiraya verenin ihtar1 iizerine TBK m.314. madde kapsaminda
kiracinin temerriide diismesi ile beraber kira sdzlesmesi kiraya veren tarafindan

bildirim yolu ile fesih edilmis olacaktir.

Burcuoglu’nun bu konudaki hakli goriisiine katilmakla, bu halde mahkemenin

verecegi karar kira s6zlesmesinin sona ermesi bakimindan kurucu nitelige sahip
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olmamakla, acilacak dava kira sdzlesmesinin fesih edildiginin tespiti ve TBK

m.334 kapsaminda kiralananin geri verilmesi davasidir (Burcuoglu 2016:35-39).

TBK m.315 temerriit hiikiimleri yabanci para ile belirlenen kira bedelini igeren
kira sozlesmelerinde de uygulanabilecektir. TBK m.315 genel bir hiikiim olup,
Kanun bu konuda kira bedelinin tiirli, para birimi, cinsi gibi ayrimlar

gdzetmemigtir.

11.3 iki Hakh ihtar

11.3.1 Miilga 6570 sayih kanun a¢isindan

Yirirlikten kaldirilan 6570 Sayili Kanunun 7/e maddesine gore, kira iicretini
zamaninda 6demedikleri i¢in hakli olarak bir sene igerisinde iki kez yazili
ihtarda bulunulan kiracilar aleyhine, ayrica ihtar gerekmeksizin kira siiresinin
sonunda tahliye davasi agilabilecektir. Kira s6zlesmesinde kira bedeli belirlenir
ve kira bedelinin ne zaman Odenecegi diizenlenir. Fakat; kiraci, kira
sozlesmesinde diizenlenmis olan kira bedelini gereken zamanda 6demeyebilir ve
bu durum siirekli bir hal alabilir. Hal bdyle iken; kiraya veren zarara
ugrayacaktir. Bu durumun Oniline gecebilmek, kiracinin kira iicretini gereken
zamanda 6dememeyi aliskanlik edinerek kiraya vereni siire tayin etmek zorunda
birakmasinin, bu silire icerisinde kira bedelini 6deyerek kiralanani tahliye
etmekten kurtulmas: ve kiraya vereni zarara ugratmasinin engellenmesi
maksadiyla bu diizenleme getirilmistir (Tandogan 2008:221; Kiligoglu
2008:36).

Tandogan, kiracinin ihtardan haberdar olduktan sonra veya Once Odeme
yapmasinin 6nem tasimadigini, Odnem tasiyan hususun kiracinin zamaninda
6deme yapmayip kiraya vereni ihtarda bulunmaya mecbur etmesi oldugunu; bu
nedenle kiraci ihtardan haberdar olmadan Once kira {icretini ddese bile bu
0demenin ihtarin hakliligin1 etkilemeyecegini One silirmektedir (Tandogan

2008:223,224).

Feyzioglu’nun; 6570 Sayili Yasanin amacinin ekonomik ve sosyal agidan
glicsiiz durumda olan kiracinin goézetilmesi oldugu, bu nedenle kiracinin
gecikmeli 6demesinin belirli durumlarda anlayis ile karsilanabilecegi ve ilk

thtarin kiraciyr uyarma fonksiyonu tasidigi, ikinci ihtarin kiraciya sunulan
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korumay1 ortadan kaldirdigit ve iki hakli ihtarin birlikte gerceklesmesi
durumunda uyarma islevinin tam olarak yerine getirilmis olacagi bununda
yalnizca tebellig ile saglanacagi (Feyzioglu 1978: 693) yoOniindeki goriisiine
katilmakla, Feyzioglu’nun da belirttigi nedenler dogrultusunda Tandogan’in

goriisiine katilmamaktayim.

Erdogan; Kiracinin ihtar1 6grenmeden Once kira licretini 6demesi halinde, kiraya

verenin yaptigr ihtarin hakliliginin ortadan kalkacagini belirtmistir (Erdogan
2010:1152).

6570 Sayili Kanunun ilgili hitkmiinde; “bir yil i¢inde” ifadesine yer verilmis
olup, bir yil ile kastedilen donem ise agiklanmamistir. Ancak; isin niteligine
gore yorum yapilacak olursa, bir yil ifadesinin takvim yili olmadigi, kira yih
oldugu sonucuna varilacaktir (Erdogan 2010:1154; Feyzioglu 1978:197;
Tandogan 2008:225). Kira sozlesmesinin baslangi¢ ve sona erme tarihlerine
gbre, bir Kira yil1 tespit edilir. Iki hakli ihtar; bir kira yil1 icindeki aylar icin
yapilmis olmali ve kiraciya s6z konusu kira yil1 igerisinde teblig edilmelidir
(Erdogan 2010:1154). Kira s6zlesmesi bir yildan fazla siireli diizenlenmis olsa
da, O0demede gecikmenin ayni kira yili igerisinde gerceklesmis olmasi

gerekmektedir (Burcuoglu 1984:261).

Taraflar arasinda yapilan kira sozlesmesinin bir yildan uzun siireli oldugu
durumlarda, kiraya verenin, 6570 sayili Kanun’a dayanarak tahliye davasi
acabilmesi i¢in, iki ihtarin ayni1 kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihi esas alinarak
bir kira yili hesaplandiktan sonra geriye kalan siirenin bir yil1 olusturmamasi
durumunda, kiraya verenin iki hakli ihtar hakkinm1 kullanamayacagina iliskin
Yargitay kararlar1 bulunmaktadir (Burcuoglu 1984:262,263). Soyle ki; Yargitay
konuya iligskin bir kararinda, taraflar arasindaki kira s6zlesmesinin 04.11.1999
baslangic ve 04.09.2001 bitim tarihli oldugunu, siiresi bir yildan fazla olan
sozlesmelerde iki hakli ihtarin olusabilmesi i¢in donem i¢indeki bir yillik siirede
ihtarlarin hakli olmasi1 gerektigini, uyusmazlik konusu olayda hakli ihtarin
4.11.1999-4.11.2000 yilina ait olmadigini, ondan sonraki geri kalan 10 aylik
siireye ait oldugunu, s6z konusu siirenin bir yildan az olmasi nedeniyle bu
donemde iki hakli ihtardan bahsedilemeyecegini belirtmistir (6.HD. 10.12.2001,
E. 2001/9318, K.2001/9484).
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Kira bedelinin, yillik olarak pesin 6deneceginin kararlastirilmasi durumunda ise,
bir kira yil1 icinde ancak bir hakli ihtar ¢ekilebilecegi i¢in, 6570 sayili Kanun 7.
maddesinin (¢) bendinin uygulanmas: mimkiin degildir (Karahasan 2002:1149-
1152; 6.Hd. 13.07.2010, E. 2010/3732, K. 2010/9070).

Kiralanan i¢in kiracinin bazi masraflarda bulunmasi ve bunu kira bedelinden
diiserek kira bedelini eksik ddemesi halinde, kiraya verenin kira iicretinin eksik
O0denmesine dayanarak ihtar c¢ekmesinin hakliligt da konusu iki boyutta
incelenmelidir. Kiracinin katlandig1r masraflar, kiracinin sorumlulugunda
olmayan ve ufak tefek kusurlarin giderilmesine yonelik olursa, ancak kirac1 bu
masraflari yapmadan Once kiraya verene bu kusurlart bildirip bunlarin
giderilmesi i¢in bir siire vermis ise ve kiraya veren bu kusurlar1 gidermemis ise,
cekilen ihtar hakli olmayacaktir (Arpaci 2002:128). Ote yandan kiracinin
yapacagi masraf 818 sayili Kanunun 305. madde hiikmiindeki ufak tefek kusur
sinirint agmis ve biiylik masraf gerektiren boyutta ise, kiraci yargi yoluna
gitmeden bu masraflari1 bizzat yaparak bu masraflari kira bedelinden diismdis ise,

¢ekilen ihtarin hakli oldugu kabul edilmelidir (Arpaci 2002:129).

Kiracinin kira bedelini zamaninda ve gerektigi gibi 6demeyi teklif etmesine
karsin, kiraya verenin 6demeyi almaktan imtina etmesi halinde, kirayr veren
imtina ettigi kira tcreti i¢in kiraciya ihtar ¢ekerse, s6z konusu ihtar hakh
olmayacaktir. Bu durumda kiraya veren temerriide diigmiis olacagindan kiraci
818 sayili Kanunun 107. madde hiikmiine gore hakimden tevdi yeri
belirlenmesini talep etmeli ve bu yere 6deme yapmalidir (Feyzioglu 1978:699).
Kiracinin tevdi yeri belirlenmesini talep etmesi, borcun ifasindan kurtulmasi
acisindan zaruridir. Ote yandan kiracinin, kiraya verene gerektigi gibi ve
zamaninda ifayr teklif ettigi ve kiraya verenin kabulden kagindigi anda,

kiracinin temerriit durumu sona erecektir (Uyar 1986:448).

Kiraya veren, kiraciya yazili ihtarda bulunmalidir. Ihtarla alakali olarak da
yazili olma sart1 haricinde baska bir sart aranmamistir. Ihtar noter vasitasi ile
telgraf ve mektupla, icra dairesi araciligiyla gonderilecek 6deme emri ile
gerceklestirilebilir (Er 1980:34; Karahasan 2002:1147; Tandogan 2008:224).
Ihtar ile kiraya verenin iradesi acik ve kesin bir dil ile yansitilmis olmali, ihtarin
yoneldigi aylar ve toplam kira borcu gibi bilgiler de belirtilmelidir (Yilmaz
2005:77).
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11.3.2 6098 sayili kanun agisindan

6098 sayili Kanunda yer alan kira sozlesmesine dair hiikiimler, her ne kadar
kirac1 lehine goriinse de kiraya verenin, kira bedelini ge¢ 6demeyi aliskanlik
haline getiren Kiracilardan korunmasi igin bir onceki Kanun ile paralel

diizenlemeler yer almaktadir.

6098 sayili Kanunun 352. maddesinin 2. fikrasi ile; bir yildan kisa siireli kira
sozlesmelerinde kira siiresi icinde; bir yil ve daha uzun siireli kira
sozlesmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yilin1 asan siire i¢inde kira
bedelinin siiresinde 6denmedigi hususunda yazili olarak iki hakli ihtar mevcut
ise kiraya verenin, kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin
yapildigr kira yilinin bitiminden baslayarak bir ay igerisinde acacagi dava ile

kira s6zlesmesini sona erdirebilecegi belirlenmistir.

Kiraciya gonderilecek olan ihtarin yazili olmasi, hangi kira bedeline iliskin
oldugunun acikca belirtilmesi gerekir. Kiraya verenin yazili ihtarin kiraciya
teblig edilmesinden sonra kiraci tarafindan kira bedelinin 6denmesi hakli ihtarin
olusmasina mani olusturmayacaktir (6.HD. 06.12.2016, E. 2015/12531, K.
2016/5742; 6.HD. 19.12.2016, E. 2016/12888, K. 2016/7621; 6.HD. 09.11.2016,
E. 2015/12584, K. 2016/6556).

Kira sozlesmelerinde, kira bedelinin yillik 6denmesi kararlagtirilmis olabilir. Bu
halde 818 sayili Kanun uygulamasi ile de paralel olarak bir 6nceki paragrafta
agiklanan TBK m.352/2‘nin uygulanmasi mimkiin degildir

(Zevkliler/Gokyayla 2013:361).

Kira bedelinin 6denmesi ticari bir senede baglanmis ise ve Kiraya verenin elinde
bulunuyorsa (tahsile verilmeyip), kiracinin yerlesim yerine gidilip kira bedelinin
talep edilmesi gerekiyorken, ihtar gonderilmesi halinde iki hakli ihtar ya da

kiraci temerriidii olugsmayacaktir (Zevkliler/Gokyayla 2013:361).

6570 sayili Kanun déneminde ki uygulamadan (bkz:57-59) farkli olarak, 6098
sayll1 Kanun ile sézlesmenin bir yildan kisa ve uzun siireli olmas1 halinde bir
kira yilinin tamamlanmasi sonucunda geri kalan siirenin bir yildan daha az

olmasi durumunda da TBK m.352/2 hiikmiiniin uygulanabilecegi belirlenmistir.

Iki hakli ihtar sonrasinda agilacak olan davanin, kira yilinin bitiminden

baslayarak 1 ay i¢inde acilmas1 gerekmektedir. Kiraya veren tarafindan kiraciya
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dava agilacagi yazili olarak bildirilmisse, 6098 sayili Kanunun 353. maddesi

uyarinca dava agma siiresi bir kira yil1 uzayacaktir.

Kira bedelinin kira s6zlesmesi kapsaminda yabanci para olarak 6denmesinin
kararlastirilmas1 halinde, ifa zamanina uygun olarak kiracinin yabanci para kira
bedelini 6dememesi veya vade tarihindeki kur {lizerinden Tiirk Lirasi olarak
O6denmesi halinde kur hesaplamasi sebebiyle ortaya ¢ikabilecek eksik 6demenin
olusmast durumunda kiraya veren usuliine uygun sekilde iki hakli ihtar
olusturarak yukarida izah edildigi sekilde TBK m.352/2 kapsaminda dava yolu

ile kiracinin tahliyesini talep edebilecektir.
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12. SONUC

Yabanci para ile belirlenen isyeri ve konuta dair akdedilen kira sozlesmeleri,
calismamizda da degerlendirmis oldugumuz gibi giinlimiizde en ¢ok kullanilan
s6zlesme tiirlerindendir. Kiraci ve Kiraya verenin sézlesmeden kaynaklanan borg
ve yikiimliliklerini yerine getirmemeleri halinde, kiraya verenin ve kiracinin
sozlesmeyi sona erdirebilmesi mimkiindiir. Kiracinin en 6nemli borcu da kira
bedelini sozlesmede Kkararlastirilan bicimde ifa etmesidir. Kira bedelinin
sozlesmenin kurulus tarihinden sonra degisen ekonomik kosullara uyarlanmasi

ya da yeniden belirlenmesi gerekebilir.

Calismamizda temel olarak ele alinan yabanci para kira bedelinin ifasinda, 818
Sayili Miilga Borglar Kanunu ve 6570 Sayili Kanun déneminde olusan giincel
sorunlar ile 6098 sayili Kanun ile getirilen diizenlemeler kapsaminda
uygulamada  olusan  sorunlara  nasil  ¢ozliimler  getirilmis  oldugu

degerlendirilmistir.

6098 sayili Kanunun 344. maddesinin 4. fikras1 hiikkmii uyarinca kira bedeli
yabanci para olarak kararlastirilmissa bes yil gegmeden bedelde degisiklik
yapilamayacagi ancak asir1 ifa giicliigli durumunun sakli oldugu belirtilmistir.
“Asirt Ifa Giicliigii” ise 6098 sayili Kanunun 138. maddesinde hiikiim altina
alinmistir. Kira bedelinin uyarlanmasi davasinin agilabilmesi i¢in; Onceden
ongoriillemeyen ve beklenmeyen, olaganiistii bir durumun ortaya ¢ikmasi
gereklidir. S6z konusu durumun 6ngériilebilirligi; s6zlesmenin kapsami, siiresi
ve olayin niteligi gibi unsurlarin bir arada degerlendirilmesi ile tespit
edilebilecektir. Bunun disinda olaganiisti durumun ortaya ¢ikmasinda,
uyarlamay1 talep eden tarafin kusurunun bulunmamasi gerekmektedir. Kisi,
kendi kusuruyla sebebiyet verdigi bir duruma dayanarak uyarlama isteminde

bulunamayacaktir.

Kira bedelinin yabanci para olarak belirlendigi kira s6zlesmesinde bes yil

gectikten sonra 6. yilda kira bedelinin yeniden belirlenmesi ilgili mahkemeden
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talep edilebilir. Ilgili davada; séz konusu yabanci para biriminin Tiirk parasina
gore yasadigi artis, kiralananin durumu, kullanma alani, yeri, muhiti, emsal kira
bedelleri gibi objektif unsurlarla karsilastirilarak degerlendirilmesi, netice

olarak da mahkeme tarafindan yeni kira bedelinin belirlenmesi gerekecektir.

Sonug olarak; 6098 Sayil1 Bor¢lar Kanunu ile miilga kanunlar déonemine gore,
yabanci para kira bedelinin artisina getirilen 5 yillik artis yasaginin, sézlesme
serbestisi ilkesine getirilmis uzun silireli bir sinirlama oldugu gerekgesiyle
olumsuz gormekle, diger yandan bu sinirlandirict siirenin kira sdzlesmesi
taraflarim1 Tiirk Lirast lizerinden sozlesme akdetme diisiincesine de sevk

edeceginden bir yoniiyle de olumlu karsilamaktayiz.
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