T.C.
KADIR HAS UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI

KIRA PARASININ TESPITi

Yiksek Lisans Tezi

Aslt Cagdas

Tez Danigmani: Yrd.Dog.Dr. Ekrem KURT

[stanbul, 2009



ICINDEKILER

KISALTMALAR CETVELI ..ovoe oottt ettt e e e eee s e eeeaaeeteeraeaaesreesaeanens v

(@ )74 =3 IS OSSOSO RSRR Vv

A B ST RAC T ettt ee et et e e et et et e et e e ete et et ete et eeseseereeserseteetese et eteseessansereereseareaeens VI

GIRIS oottt ettt ettt ettt en et 0
BIiRINCi BOLUM

I- GENEL BiLGILER

A.KIRA SOZLESMESI ..o e, 2
Kira Sozlesmesinin Tanimi ............ooiiiiiiiiiiii i 2

B. KIRA SOZLESMESININ AYIRT EDICI NITELIKLERI......cccccovevevevenenne. 3

1. Kira Sozlesmesinin Bor¢ Doguran Bir Akit Olmast..............coooevieiinnn .o 3

2. Kiracilik Iliskisinin Ancak Sézlesmenin Taraflarina Karsi ileri Siiriilmesi......3
3. Kiracinin Kira Bedelini Odeme Yiikiimliiliigii Ancak Kiralanan Yerin Fiilen

Kendisine Teslimi 1le Baslar. .........c.ooueeee i 3
C. KIRA SOZLESMESININ SEKLI......oouiieiiiiiie e 3
D. KIRA SOZLESMESININ ESASLI UNSURLARI..........cccoooiiiiiiiiiiiiiee 4

Lo ANIASIMNA. ..o )
2. Akdin Konusu Olan Mal veya HaK.......................cccccoiiieceee e 5
3. Akin Konusunun Kullanilmasimin Devri.....................coooiiiiiicccen 6
4. Kira Sozlesmesinin Sonunda Kira S6zlesmesine Konu Mali Veya Hakki
TAAE BOICU. ... .ot e 6

5. Kira Sozlesmesine Konu Malin Veya Hakkin Kullanilmasi Karsiliginda

Odenecek Bir Ucret (Kira Bedeli)..........ccoveoieie oo, 7
E. KIRA SOZLESMESINDE SURE VE SART .....coiuiiiiii i 8
F. KIRA SOZLESMESININ ISPATL. ...ttt e, 9

11- 6570 SAYILI GAYRIMENKUL KiRALARI HAKKINDAKI KANUN’UN
KiRA PARASI iLE iLGILi GENEL DUZENLEMESI....ceviuieiiieeeeeeenenenns 10



IKINCi BOLUM
GENEL OLARAK KiRA PARASININ TESPIT DAVASI

ALKIRAPARASI ..ot e 15
Kira Parasinin Kapsamil ........ccccccceeiiiiiiiiiniiiniieiee e 15
a. Genel Olarak Kira Parast ........c.ccooveeiiiiiiiinie e 15
b.Yan Edimler ... e 1O
aa. Kira Sayilan Paralar.................ccc.oooiiiiiii 16
bb. Kira Sayilmayan Paralar.....................cccooiiiiii 16
B. KIRA PARASININ TESPITI DAVASININ KONUSU ......ccccccovvvirrerernnee, 17
1. 6570 Sayili Kanunun Kapsamina Giren Taginmazlar....................... 17

a. Kira Sozlesmesine Konu Yerin Taginmaz Miilkiyetine Konu Olmas:...18

b. Kira Sozlesmesine Konu Yerin Catili (Musakkaf) Olmasi Hali......... 19

c. Taginmazlarin Iskele Liman veya Istasyonlarda veya Belediye

Sinirlart Iginde BUUNMAST ........oooviiie oo, 21
2. 6570 Sayili Kanunun Kapsamina Girmeyen Tasinmazlar....................... 22
a. Devletin Kamu Gorevlilerine Tahsis Ettigi Konutlar............................. 22
b. Kiralanmas1 Miimkiin Olmayan Taginmazlar...................................... 23
C. KiRA PARASININ TESPITI DAVASININ TARAFLARI................... 23
1. GeNEI OMaraK........ooeeiiii e 23
2. Kiralayan Tarafindan Kirac1 Aleyhine Kira Parasinin Tespiti Davasi
Acimast Hall..........ooooiiii e s 24
a. Kiralayanlarin Birlikte Malik Olmast............ccccoooiiiiiiiiii, 25
aa. Kiralananin Payli Miilkiyete Tabi OImast..............cccccccoiiiiiiiiiniii 25
bb. Kiralananin Elbirligi Milkiyetine Konu Olmast......................ccoovennene. 25
b. Kiralayan Tarafindan Kiracinin Mirascilarina Kars1 Kira Parasinin Tespiti
Davast AGIIMASI. .. ... . 26
3. Kirac1 Tarafindan Kiralayant Aleyhine Kira Parasinin Tespiti Davasi
A GIIMIAST. .t 26
4. Karst Dava. ......oooiiiiii i 27



D. KIRA AKDININ VARLIGININ DAVA ACILABILMESI SARTI OLARAK
ARANMASI. ..o 27

E.KIRA PARASININ TESPiTi DAVASINDA MENFAAT

S A R T e 28
F. KIRA PARASININ TESPITI DAVASINDA YETKILI MAHKEME ............ 28
1. Genel Olarak YEtKi ......cccovieiiiiriiciiesesse e 28
2. Kira Parasinin Tespiti Davalarinda Yetkili Mahkeme .............ccccoocnivnne. 28
G. KIRA PARASININ TESPITI DAVASINDA GOREVLI MAHKEME......... 29
H. KIRA PARASININ TESPIiTi DAVASININ ACILMA ZAMANI.................. 31
| . KiRA PARASININ TESPITi DAVASINDA IHTAR(IHBAR) ......ccccoovveiircrranen, 32
1. Genel Olarak Thtar ..........c.coovvveveiivieeeeee e, 32
2. Ihtar Yapilmasimin Dava Sartt Olmamast............cceeveeeeerveresreeecererennnn. 33

3. Ihtar ~ Yoniinden  Ozel Durumlar ve  Usule Iliskin
KUFAHIAT ... 33

I. KIRA PARASININ TESPITi DAVASINDA KiRA PARASININ SAPTANMASI... 35

L GENEL OLARAK . ...ttt e 35
a. Olagan Rayig Kira ... 36
. EKONOMI ESASIAI. . ... ..o 39
aa. Kiralananin Rayi¢ Alim Satim Degeri.................ccoooeviiiiiiiiiiiiiii, 40
bb. Kiralananin Miilk Degeri................ccoiiiiiiiiiiiiiiee 41
cc. Kiralananin Asgari Vergi Degeri..............coooooiiiiiiiiiiiiii 41
dd. Kiralananimn Belli Bir Rant Saglamast......................ccooviiiiiiin, 42
ee. Toptan Egya Fiyat Endeksi...................ccooooiiiiiiiiiii 42
aaa. Endeks Uygulamasinda Tarihsel SUreg................cooooeeeiiin.. 43
bbb. Endeks Uygulamast................ccccooeeeieiiiiiiiiiiiiie 47
ccc. Endeksin Isyeri Kiralarina Uygulanmast...................................... 48
. Hak ve Nesafet Kuralt...............coooooii e 50
1.Genel OlaraK. .....oonvuiuiniiii e, 50



2. Kira Sozlesmesinde Artisa iliskin Ozel Hikiimlerin Bulunmasi

DIUIUMUL .ot e o1
a. Kira Parasinin Artis Yontemini Tespit Eden Ozel Hikimler............... 52
b. Kira Parasinin Artis Miktarimi Tespit Eden Ozel Hiikiimler................. 52
c. Sézlesme Siiresinin Uzatilacagina Ilskin Ozel Hiikiimler.................. .53
d. Kira Parasinin D&viz ya da Altin Olarak Odenecegini Kabul Eden

Ozl HUKUMIT ... 54

J. KIRA PARASININ TESPITi DAVALARINDA BILIRKISI INCELEMESI...55
K. KIRA PARASININ TESPITI DAVASININ SONUCLARI VE KARAR....56
1. Tespit Edilen Kira Parasinin Yiiriitiilmeye Baslanacagi Tarih.................... 57

2. Tespit Edilen Kira Parasinin Yiiriirliik Tarihinin Kararda Gosterilmesi....... .58

L. KIRA PARASININ TESPITI DAVASINDA YARGILAMA GIDERI VE

AVUKATLIK UCRETI. ...ttt 60
M. KIRA PARASININ TESPiTI DAVASINDA KANUNI YOLLAR............. 62

T =T 1 1Y /2 PP 62

2. Karar DUZEIME......c.ve ittt ree e re e 62

N. KARARIN INFAZI ....cocoviiiiiiieeceee ettt 63

UCUNCU BOLUM
TURK BORCLAR KANUNU TASARISI'NIN DEGERLENDIRILMESI

A.GENEL OLARAK . ... e, 64

B. 6570 SAYILI GAYRIMENKUL KIRALARI HAKKINDA KANUN ILE

TURK BORCLAR KANUNU TASARISI’'NIN
KARSILASTIRILMASL. ... 67
SONUGC .-ttt e e ee e e e st e e e eee s s s eee e eeseeeeseens 70
KAYNAKGA ..ot eeses e s e ses s eeeeeseees s es s es s ees s ess s s eeeseeeseeeese e 76



KISALTMALAR CETVELI

akt. : Aktaran

Asa. : Asagida

b. - bent

B. : Basi, Baski, Basim

BK. : Borglar Kanunu

Bkz. (bkz.) : Bakiniz

C. : Cilt

cev. : gceviren

dn. - dipnotu

E. - Esas

f. : fikra

HD. . Yargitay Hukuk Dairesi

HGK. : Yargitay Hukuk Genel Kurulu
HUMK. : Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu
GKHK. : Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
IiK. : Icra ve iflas Kanunu

K. : Karar

Kars. . Karsilastiriniz

m. : madde

MK. : Medeni Kanun

No. > Numara

RG. : Resmi Gazete

S. - Say1

S. : sayfa

vd. : ve devami

VS. > Ve saire

YiBK. : Yargitay Igtihadi Birlestirme Karari



OZET

KiRA PARASININ TESPIiTi DAVALARI

Kira sozlesmesi hukukumuzda BK. ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari

Hakkinda Kanun hiikimlerine tabidir.

Belirli bir bedel karsiliginda gegici bir siire igin baskasina ait, tasinir veya
tasinmaz malin kullanilmasina kira, buna iliskin anlagmaya da kira s6zlesmesi
denir. Kira sozlesmesi karsilikli iradelerin birlesmesiyle olusur. Kira
sozlesmesinde de iki taraf bulunmaktadir. So6zlesmenin konusu, tasinir veya
tasinmaz olabilecegi gibi, gelir getiren ve getirmeyen mal da olabilir. Kira
sozlesmesi, adi kira ve hasilat kiras1 olmak {izere iki ¢esittir. Adi kira
sozlesmelerinin konusu kullanma hakk: iken, hasilat kiralarinin konusu kullanma

ve semerelerden faydalanmadir.

Kira soOzlesmesinde gegerlilik sarti olarak sekil yoktur. Soézlesme yazili
olabilecegi gibi, s0zIu de yapilabilir. Ancak s6zlesmenin varligini kolaylikla ispat

etmek icin yazili olarak yapilmasi daha uygundur.

Tim bunlardan da anlasildig1 tizere, kira sozlesmesi iki tarafin serbest
iradesiyle olusmaktadir. Taraflar, kanuna ve kamu dizenine aykiri olmamak

sartiyla bu so6zlesmenin hiktumlerini istedikleri gibi belirleyebilirler.

Iki tarafa borg yiikleyen kira sdzlesmesi kiralayan ile kiraci arasinda siirekli
nitelikteki bir iliskiyi 6ngoérir. Bu 6zelligi sonucu olarak uygulamada gorilmekte
olan hukuk davalar1 i¢inde bu soézlesmeden kaynaklanan davalar biiylik yer

tutmaktadir.

Bu c¢alismanin konusu Kira Parasinin Tespiti olup, s0z konusu davanin
ikamesinden hiikmiin kurulmasina kadar takip edilmesi gerekli olan usul ve esaslar

ile kira parasinin nasil, ne sekilde ve hangi oranda artirilacagina dair yéntemler,

Vi



ilgili Yargitay kararlart 15181 altinda incelenmeye ve somut olaylardan ornekler

sunularak, konu aydinlatilmaya ¢alisilmistir.
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ABSTRACT
THE CASE ON THE DEFINITION OF HIRING CHARGE

The hire contract is provided both in The Obligations Code and the Code of

Immovable Hire with the number of 6570.

Hire is a contract with that the lessor is to leave the use of a movable or
immovable property to the tenant for a certain while, for an amount of consideration.
The contract is constituted by the mutual agreement of the parties. There are always two
sides in a hire contract. The subject of the contract may be a movable or immovable
property, even another belonging that has or does not have the capacity of providing
income. The hire contract has two main sorts. The first sort is the usual hire and the
other sort is the hire of production. The subject of the usual hire contract is to use

something, and the subject of the hire of production is income and other productions.

There is no essential form for this contract, however it is useful to form it in a

written format in order to be able to prove the existence and the inclusion of contract.

The parties may define the inclusion and the conditions of the contract freely,

within the law and public order.

Hire contract is a relatively long-lasting and mutual contract that gives liabilities

to the both sides, so it is one of the most frequently seen conflicts in the legal practice.

Subject of this thesis is how to define the hiring charge, its legal procedure under

the relative stable jurisdictions in this field.
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GIRIS

Bu calismanin konusu, “Kira Parasinin Tespiti Davalar1” dir. Turk
hukukunda kira parasiin tespiti davasi, BK. ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari

Hakkinda Kanun ile diizenlenmistir.

Bilindigi gibi, kira sézlesmesi, tam iki tarafa bor¢ yikleyen, sirekli bir
sozlesme niteligindedir. Hukukumuzda taraflara taninmis olan soézlesme yapma
serbestisi, kira s6zlesmesi acisindan da gegerlidir. Kira sozlesmesinin sekli ne
olursa olsun, bu sodzlesme, taraflara birtakim yiikiimlilikler getirmektedir ve
taraflar, bu yukamlaltkleri yerine getirmekle mukelleftirler. Kira s6zlesmesinin
hikiimlerini taraflar, karsilikli olarak belirlerler. Onemli olan, taraflarin esasl
noktalarda anlagmalaridir. Geri kalan hususlarda anlagsma olmadig1 takdirde,
ihtilaf, yargilama sirasinda hakimin isin niteligine bakarak sdzlesmeyi

tamamlamasi ile ¢6ztimlenir(BK m.1)

6570 sayili Kanunu’nun kira bedeli ile ilgili 2. ve 3. maddeleri Anayasa
Mahkemesi’nin 31.12.1963 giin ve 3/67 sayili1 karan ile iptal edilmis, bu iptal
karar1 26.09.1963 tarihinde yiiriirliige girmistir.

Kanun koyucunun, sozi edilen 6570 Sayili Kanunun 2. ve 3. maddelerinin
iptaliyle bu iki maddenin yerine, kanun koyucu tarafindan yeni hukimler
getirilmeyince, bir bosluk meydan gelmis ve boslugun doldurulmasi konusunda
YIBGK’ nun 18.11.1964 tarih 2/4 sayili karariyla yeni kurallar ve ilkeler
getirilmek istenilmistir. Konunun Onemi daha sonra agirliint gdstermis ve
Yargitay 7.7.1965 tarih 5/5 ve 21.11.1966 tarih 19/10 sayili IBK ile yepyeni
esaslar benimsemistir. Gayrimenkul kiralarin1 belli etmede yeni prensiplere dogru
gidilmis ve Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun’un tatbikatinda bu konuda

biiyiik degisiklikler olmustur.



Kira sdzlesmesinin esasli unsurlarindan biri olan kira parasina iligkin

sinirlandirma kaldirilmig, kira parasi serbest birakilmistir.

Bu sebeple kira parasi bakimindan 26.09.1963 tarihinden &énceki déneme
takyitli ddnem, bu tarihten sonraki doneme serbest donem denmistir. Ancak serbest
dénemde de her ne kadar kira parasinin sinirlandirilmas: kaldirilmis ise de
kiralayan kiracidan istedigi miktarda kira parasi talep edemeyecek, kiraci da kira
bedelini istedigi miktarda indiremeyecektir. Taraflar acacaklari tespit davasiyla
kira parasini tespit ettireceklerdir. Kesinlesen mahkeme karariyla tespit edilen kira

parasi taraflar1 baglayict durumda olacaktir.

Kira tespiti higbir zaman 26.09.1963 tarihinden onceki doneme ait olamaz.
Onceden yapilip, 26.09.1963’ten sonra belirsiz zaman igin yenilenmis kira
sozlesmeleri ile 26.09.1963 ‘ten sonra yapilmis 6570 sayili Kanun’un kapsamina

giren yerlerin kira sozlesmelerindeki kira parasi tespit konusu olabilir.

Tespit davasinin acgilmasi taraflar arasinda kira sézlesmesinin varligi halinde

mumkuinddr.

Caligmada, bu konuyla ilgili doktrindeki goriigsler ve Yargitay kararlar
incelenmis; Ozellikle, Yargitay kararlarindan O6nemli ol¢lide yararlanilmaya
calisilmistir. BK ve agirlikli olarak 6570 sayili GKHK. hukiumleri temelinde
incelenmistir. Bu c¢alismada, BK ve 6570 sayili GKHK.’dan baska BK.
Tasarist’nin da konuya iliskin diizenlemesine deginilmistir. Calisma, konunun

genel bir degerlendirmesinin yapildigi “Sonug¢” boliimiiyle tamamlanmistir.



I- GENEL BILGILER
1) Kira Sozlesmesinin Tanimi

Kira dyle bir sozlesmedir ki, bununla kiralayan, bir mali belli bir bedel
karsiliginda kiraciya kira siiresi boyunca kullandirma ve yararlandirma
yiikiimliiligii altina girer'. Kira sdzlesmesinin konusunun, menkul ve gayrimenkul

mallar olmas1 bu tanimi degistirmez.2
Adi kirann ii¢ esasli unsuru vardir.®
1-iki tarafin r123514,
2-Kira aktinin konusu, bir sey “kiralanan”,
3-Karsilik, “kira bedeli”.

Roma hukukunda kira; bir s6ézlesmedir ki, bununla bir kisi, bir Ucret
karsiliginda ya bir seyin kullanilmasini ve yararlanilmasini, yahut kendi sanatinin
bir kismini diger bir kisiye terk etmeyi taahhiit ederdi®. Bor¢lar Kanunu, bir seyin
kiraya verilmesi ile, konusu bir kisinin ¢alismasi olan sdzlesmeyi tamamen

aylrmlstlre.

BK.” nun 248. ve 269. maddeleri arasinda adi kira s6zlesmesi diizenlenmis; bu
Kanun’un 248. maddesi, adi kiray1, “Adi Kira, bir akittir ki kiralayan onunla, kiraciya
iicret mukabilinde bir seyin kullanilmasini terk etmeyi iltizam eder” seklinde
tamimlamistir. Hasilat kiras1 ise BK.” nun 270. ve 298. maddeleri arasinda

diizenlenmistir. Bu Kanunun 270. maddesi, hasilat (Uriin) kirasini, “Hasilat kiras1, bir

! ZEVKLILER, Aydin/HAVUTCU, Ayse, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri,Ankara 2007, s.159.

> ARAL, Fahrettin, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, B.5, Ankara 2003, s.213; VELIDEDEOGLU H.
Veldet/Kaynar, Resat, Bor¢lar Hukuku Umumi Hiikiimler, Istanbul 1957, s.30; YAVUZ, Cevdet/OZEN,
Burak/ACAR, Faruk, Tirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, B.7, istanbul 2007, s.246; HATEMI,
Hiiseyin/lSEROZAN, Rona/ARPACI, Abdiilkadir, Borglar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul 1992, s.159;
TANDOGAN, Haluk, Borclar Hukuku Ozel Borg iligkileri, C.1, Kira ve Odiing Verme Sozlesmeleri, B.5,
Istanbul 1992, s.11; ZEVKLILER/HAVUTCU, 159 ; B.9, Ankara 2007, 5.159; BECKER, H. (Cev. Dura,
Suat), Isvigre Borglar Kanunu Serhi, C.4, Ikinci Béliim, Bern 1934, 5.180.

¥ TARAKCIOGLU, Nurettin, Adi Kira Hukuku,Istanbul, 1978,s.13.

* Kira akdi rizai mahiyette olup kiralananin tesliminden 6nce dahi iki tarafin rizas1 ile akit tesekkiil eder.

® RADO, Tevfik, Roma Hukuku Dersleri, Borglar Hukuku, Istanbul 1967, s.132.

® MARTEN, Alfred, Borglar Kanunu Serhi, C.2., Istanbul 1931, s.85.



akittir ki onunla, kiralayan kiraciya ticret mukabilinde hasilat veren bir malin veya
hakkin kullanilmasin1 veya semerelerinden iktifan1 terk etmeyi iltizam eder”

seklinde tanlmlamlst1r7.

B. KIRA SOZLESMESININ AYIRT EDIiCi NITELIKLERI

1) Kira Sozlesmesinin Bor¢ Doguran Bir Akit Olmasi

Kira sozlesmesi bor¢ doguran bir akittir. Bu nedenle kira konusu seyin

tesliminden once de gegerlilik arz eder.

2) Kiracihk Iliskisi Ancak Sozlesmenin Taraflarma Karsi Ileri Siiriilebilir

Kiracilik sahsi bir hak dogurur ve ancak sOzlesmesinin taraflar1 arasinda
birbirlerine karsi ileri strtlebilir. Fakat sadece s6zlesme yapilmis olmasi zilyedligin
kabulii i¢in yeterli degildir. Kiraci kiralanan tasinmazi teslim almasiyla birlikte zilyed

olacaktir®.

3) Kiracimin Kira Parasim Odeme YUkUmliiliigii Ancak Kiralanan Yerin

Fiilen Kendisine Teslimi ile Baslar

Kiraci, kira s6zlesmesine konu olan tasinmazi fiilen teslim aldiktan sonra kira

bedelini 6demeye baslayacaktir®.

Yargitay kararlar1 da bu dogrultudadir; Yargitay, davalinin kira parasini 6deme
yikiimliliginun  mecurun kendisine fiilen teslim edilmesinden sonra dogup , bu

tarihten itibaren Kira parasindan sorumlu olacagini kabul etmektedir.

"YAVUZ, Nihat Tiirk Kira Hukuku, Ankara 2003,5.78.
8 13.HD. 9.12.1978 tarih, 4941/5871 say1, Kazanci Hukuk Otomasyonu.
9 BILGE, Necip, Borglar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara 1971, 5.123.



C. KIRA SOZLESMESININ SEKLI

Borclar Kanununda kira sézlesmeleri icin herhangi bir sekil éngoriilmemistir'®.
Kira sozlesmeleri kural olarak bi¢ime bagl degildirll. Kira Sozlesmeleri sozli
yapilacagi gibi yazili olarak da yapilabilir. Taraflarin akdin esasli unsurlari lizerinde
acikca ya da zimnen anlagmis olmalari yeterlidirlz. Sekil serbestisi, BK.’nin temel
ilkelerindendir®®. Kira sdzlesmesinin taraflari, sdzlesmenin esasli unsurlarinda
anlastiktan sonra, bu sdzlesmenin seklini istedikleri gibi belirleyebilirler. Onemli
olan, taraflarin sozlesmenin esasli unsurlarinda anlasmalar1d1rl4. Kirac1 ve kiralayan,
sOzlesmenin gegerliligini yazili olmasi sartina baglayabilirler. Kira sozlesmesinin yazilt
yapilmis olmasi ispat hukuku agisindan kolaylik dogururls. Taraflar arasinda kira
sozlesmesinden dogan anlasmazliklarda, HUMK. 288. maddesine goére islem
yapilacagindan, kira siiresinin karsiligi olan kira parasinin miktar1 géz Oniinde
tutulmak suretiyle yazili belge aranir'®. Genellikle kira parasindan dogan
anlagsmazliklarda dava konusu, Yargitay ictihatlar1 geregince bir yillik kira bedeli tutari
iizerinden hesaplanmaktadir. Bu ictihadlara gére®’, kiraci kira sézlesmesinin varligimn
inkar ettigi takdirde, yillik kira tutar1 540,00 TL.den fazla ise kira s6zlesmesinin varligi
hakkinda tanik dinlenemez. Aylik, mevsimlik veya yillik kiranin tespitinin istenmesi

halinde de istenen kira tutar1 540,00TL. yi gectigi takdirde s6zlesmenin yazili sekilde

ispati gerekir18.

Y BORU, M. Ali/OZOK Mehmet/OZER Halil, izahli Tatbikath Tiirk Kira Hukuku, Eskisehir 1961, s. 25.
1 SEROZAN, Rona, Borglar Hukuku Ozel Béliim, istanbul 2006, s. 27.

2 TANDOGAN, s. 92 vd..

¥ AYAN, Mehmet, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Konya 2005, 5.136; VON TUHR, A. (Cev. Edege,
Cevat), Borglar Hukukunun Umumi Kismi, C. 1, Ankara 1983, 5.228-230; REISOGLU, Safa, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler,B.19,Istanbul 2006, s. 65; TUNCOMAG, ,Kenan, Borglar Hukuku Ozel Borg
[liskileri s. 215; OGUZMAN/Qz, s. 116; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 99.

¥ SENYUZ, Dogan ,Bor¢lar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, Bursa 2005, s. 63.

Y FEYZIOGLU, F. Necmettin, Akdin Muhtelif Nev’ileri C.1, istanbul 1980 s. 434, TANDOGAN, s. 95.
163 HD. 2.10.2000 tarih, 8957/9250 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.

Y74, HD. 11.12.1953 tarih, 6866 E/5217K say1, Kazanci Hukuk Otomasyonu.

8 TANDOGAN, 5.95.



D. KIRA SOZLESMESININ ESASLI UNSURLARI

1) Anlasma

Kira s6zlesmeleri rizai akitlerdendir. iki tarafin karsihikli taahhiidii ihtiva eden

rizalarin beyan: ile, kira akdi viicut bulur. Irade beyan: higbir sekle bagli degildir *°.

Yazili olabilecegi gibi, sozlii ve hatta zimni de olabilir. Taraflarin karsilikli olarak
birbirlerine iradelerini beyan etmis olmalar1 gerekir. Taraflarin kira konusunun
kullaniminin bir bedel karsiliginda devri konusunda anlagmig olmalar1 akdin meydana
gelmesi icin yeterlidir®. Adi kira sozlesmesi taraflarin esash noktalar iizerinde
anlagsmalarindan itibaren akdedilmis olur. Esasli noktalar, kiralananin belirtilmesi,
kullanmanin mahiyet ve sahasi, kira baslangic tarihi, sozlesme siiresi ve kira

bedelidir?:.

Baz1 yazarlara gore, kira akdinin sadece bor¢ dogurucu bir akit olmasi nedeni ile,
kira sozlesmesinin olusabilmesi i¢in, kira konusu malin kiraciya teslim edilmesi
gerekmedigi gibi”?, malin mutlaka kiralayana ait olmasi da gerekmemektedir.
Bagkasiin miilkiyetindeki bir mal da kiraya verilebilir. Bize gore, BK.” nun 249.
maddesinin geregi olarak, kiralayanin kiralanani teslim borcunun bulundugundan s6z
edilebilir.

¥ TARAKCIOGLU , s.14.

20 S¢zlesmede bulunmas: gereken ve kanuni tanimlarinda vurgulanan unsurlara “Objektif esasli unsurlar
denir. Bkz. TEKINAY, S. Sulhi/AKMAN, Sermet/BURCUOGLU, Haluk/ALTOP, Atilla, s.75;
OGUZMAN/Oz, 5.125. Bazi yazarlarin sdzlesmenin diger unsurlari olarak gosterdikleri “sozlesme
konusunun kullanilmasinin devri” ve “seyi geri verme borcu” hakkinda ayrica bkz. TANDOGAN, s.12-
13, KILICOGLU, Ahmet M., Borg¢lar Hukuku Genel Hikiimler, B.4, Ankara 2004, s.40-41,
ZEVKLILER, 5.170.

2L ARPACI Abdiilkadir, Kira Hukuku Ve Uygulamas, Istanbul 2002 , s. 58.

22 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Ozel, 5.157; BECKER, 5.240; TANDOGAN, s. 11.
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2) Sozlesmenin Konusu Olan Mal Veya Hak

Kira sozlesmesinin konusu maddi bir sey olmalidir. Kira sozlesmesinin

kurulabilmesi igin kiraya konu olabilecek bir malin ya da hakkin bulunmasi gerekir.

Adi kiranmn konusu mal tasmir ya da tasinmaz olabilir®®. Uriin getiren bir mal

olabilecegi gibi, yalnizca kiracinin kullanilmasina sunulan bir mal da olabilir.

Hasilat kirasinin konusu, hasilat getiren bir tasinir veya tasinmaz, ya da bir ticari

isletme veya hak da olabilir®*,

Ticari isletmeler ve haklar adi kiranin konusu olamazlar. Ancak hasilat kirasinin
konusunu olusturan haklarin kiralanmasinda, medeni semerelerden yararlanma s6z

konusu olur.

Bir hak yada maldan gelir elde edilmesine yoneltilmis bir hukuki iligkiye

dayanilarak toplanan gelirler, medeni semere olarak tanimlanir®.

Hak kirasina ornek olarak, lisans sOzlesmesi, fikir ve sanat eserleri Uzerindeki
isletme hakkimin devri, intifa hakkmm?, deniz g0l ve av hayvanlarinin avlanma hakki

gosterilebilir®.

Baskasinin miilkiyetindeki bir mal da kiraya verilebilir. ~ Onemli olan,
kiralayanin kira konusu mali, kiracinin kullanmasina elverisli bir bicimde teslim

etmesidir?®.

2 OLGAC, Senai, Tiirk Borglar Kanunu Serhi Akdin Muhtelif Nev’ileri C:3, Ankara 1977, s. 472.

* TANDOGAN, s. 3.

2 TUNCOMAG , s. 282.

MK. md. 730 fI geregince, sahsa mahsus olmayan intifa hakkmm  kullanilmas: baskasina
devredilebilir.

“’ TANDOGAN, s. 6.

2 UYGUR, Turgut, Aciklamali, Ictihatl, Borglar Kanunu Ozel Borg iliskileri s .93.



3) Kira Konusunun Kullamlmasinin Devri

Kiralayan, yazili veya so0zlii olarak yapilan kira sozlesmesini hayata
gegirebilmek i¢in, kiralanan1 (sozlesme konusunu) kiraciya teslim etmelidir.
Kiralayanin devir borcu kiralananin teslimiyle yerine getirilmis olmaz. Ayni
zamanda kira siliresi boyunca kiracinin kiralanani kullanmasina ve faydalanmasina
elverisli bir durumda bulundurmakla yiikiimlii oldugu gibi buna engel olmamasi da

gerekmektedir®.

Aksi halde (kiralayan, kiracinin kiralanani kullanmasina engel olursa) kiraci,
kiralayandan kira bedelinin uygun bir oranda indirilmesini veya ayibin giderilmesini
ve miidahalenin 6nlenmesini isteyebilir®®. Kiralayanin kusuru olmadan (daha dogrusu,
mucbir sebeplerle) kiralananda ayip meydana gelmisse, kiraci, belirli bir siire tayin
ederek, o siire iginde ayibin giderilmesini isteyebilir. Aksi takdirde, her iki halde de

ayip giderilmezse, kiraci, kira s6zlesmesini feshedebilir.**

Kiralayan, kiralanani teslim etmekten Ote, Kira siiresi boyunca kiralananin
kullanimina miidahale de etmemelidir. Aksi takdirde, kiracinin zararini tazmin

etmek zorunda kalabilecektir®.

4) Kira Sozlesmesinin Sonunda Kira Sozlesmesine Konu Mali veya Hakki

iade Borcu

Belirlenen kira siiresinin dolmast ya da feshi ihbar yolu ile  kira

sozlesmesinin  sona ermesi durumunda, kiract kiralanani sozlesmenin

# ZEVKLILER/HAVUTCU , s. 193.

% TANDOGAN, s. 110; TUNCOMAG s. 493, BECKER, H. (Cev. Dura, Suat), isvicre Borclar Kanunu
Serhi, C.4, Ikinci Boliim, Bern 1934, s. 248.

11. HD. 25/12/2001 tarih ve 10667/12117 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.



baslangicinda teslim aldigi  haliyle, kiralayana iade etmekle miikelleftir®,
Kiracinin kiralayani iyi bir halde teslim aldig1 asil oldugundan ayipsiz haliyle iade
etmelidir®. Aksi halde kiralayanim tazminat talebine muhatap olmak durumunda

kalacaktir™,

Kiralananin geri verilmesi, sozlesme sona erdiginde yapilir. Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun‘un kapsaminda olan yerlerde tahliye davasi aleyhine
sonuclanmadan, kiraci iade borcunu yerine getirmek zorunda degildir. Aleyhinde
tahliye karar1 verilmis olmasi durumunda ise, karar kesinlesmeden icra
edilebilecegi i¢in kararin kendisine tebligi ile kiraci, kiralanan1 Kiralayana iade

etmelidir®.

Hasilat kirasinda da kiraci, kira sdzlesmesinin konusu olan nesneleri ve
bunlarin yerine konmasi gerekenleri geri verme borcu altindadir. Yerine koyma
BK.” nin 279.maddesi uyarinca eskilik ya da kullanma nedeniyle telef olan
Onemsiz seylerin yerine konulmasi seklinde olacaktir. Aksi halde kiraci tazminat
0demekle miikellef olacaktir. Kiraci, seydeki eksikligin kiralayanin kusuru ile ya

da miicbir sebeple meydan geldigini ispatlarsa tazminat 6demekten kurtulur.

5) Kira Sozlesmesine Konu Olan Malin veya Hakkin  Kullanilmasi
Karsihginda Odenecek Bir Ucret (Kira Bedeli)

Kira sozlesmesi, kira parasini da igine alir. S6zlesmenin esasli unsurlarindan
biri olarak, kiranin da tespiti gereklidir37. Kira Sozlesmesinin karsilikli (1vazli)
s6zlesmelerden olmasinin sonucu olarak, bu akitlerde kullanma icin belli bir bedel

O6denmesi gerekir. Kirada bu karsilik “bedel” unsuru, kiray1 ivazsiz akitlerden

% ZEVKLILER/HAVUTCU, s.218; TUNCOMAG, s.713, KARAHASAN, M. Resit, Tiirk Borglar
Hukuku, C.IV,istanbul 1992, s. 629

% 13.HD. 12.12.2002 tarih, E2002/10503,K.2002/13330 Kazanci Hukuk Otomasyonu.

¥ TANDOGAN, 1/2, 188; KARAHASAN, 1V,634 vd ; YAVUZ 308 vd.

% KOPRULU, Omer, Kirada Temerrit- Tahliye ve Kira Bedelinin Mahkemece Tespiti, Istanbul 1964, s.
55.

¥ TARAKCIOGLU s.17.



ayiran bir niteliktir. Kira parasi genellikle bir miktar para olabilecegi gibi misli

esya da olabilir®. Hasilat kirasinda bu husus ¢ok belirgindir.

Kira bedeli her ne kadar kira sozlesmesinin esasli unsurlarindan ise de, taraflara kira
bedelini belirlemeleri konusunda bir serbestlik taninmistir. Soyle ki, taraflar,
“belirlenebilir” oldugu siirece, Kira parasini, diledikleri gibi (yabanci para veya altin vs.)
kararlastirabilirler. Kira sdzlesmesinin ivazli olmasi nedeniyle esas olan, borcun para
ile 6denmesi olmasina ragmen, paradan baska, mal ya da hizmetle de kira borcu
odenebilir.®® Hasilat kirasinda kira parasini semere veya hasilatin bir miktari, bir pay

teskil edebilir.

E. KIRA SOZLESMELERINDE SURE VE SART

Kira sozlesmesinden dogan hak ge¢ici nitelikte bir haktir. S6zlesme sonunda,

sozlesmeye konu olan seyin kiralayana geri verilmesi zorunludur.
Kira siiresinin belli edilmesi kira akdinin sihhat sartlarindan degildir.

Kira sozlesmesinin olusabilmesi taraflarca kira sozlesmesinin belli edilmis
olmasi sartina bagli degildir. Kira sdzlesmesi belli edilmis bir siire i¢in yapilabilecegi
gibi, belli olmayan bir sire igin dahi kurulabilir. BK. da kira s6zlesmesi i¢in konulmus

bir siire sinirlamast yokturAO.
Kira sézlesmesi kural olarak sarta bagli olarak da yapilabilir*.

Bunun gibi bir kira sdzlesmesinde, sdzlesmenin sona ermesi dnceden, yil, ay gibi
zaman Olgiileri ile saptanabilecegi gibi, belli bir olaymm gerceklesmesine de
baglanabilir. Ancak, bu olayin ¢ok uzak olmayan bir zamanda ger¢eklesmesinin

siipheli olmamasi sarttir.

¥ TANDOGAN,s.14;HATEMI/SEROZAN/ARPACI,Ozel, s.158.

* TANDOGAN, s.14; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Ozel, 5.158; Zevkliler, s.170.
“INAL, Tahir, Serhli ve izahli Gayrimenkul Kira Mevzuati, Ankara 1955, 5.76.

* 6. HD. 14.12.1981 tarih, 121194/17070 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.



F. KIRA SOZLESMESININ ISPATI

Kira sozlesmesinin gegerliligi hi¢bir sekle tabi olmamasina ragmen ispati sekle
tabidir. Bu da HUMK. 288. maddesine gore ve de yillik kira tutarina gore belirlenir.
Yasada belirlenen yillik kira tutarindan fazla bir kira sozlesmesi tanikla ispat
edilemez; yillik kira tutar1 540,00 TL. ve Uzerinde olan sozlesmeler ancak senet ile

ispat edilebilir®.

Yargitay bir kararinda; “ Davaci temerriit nedeniyle kiralananin bosaltilmasini ve
2500 lira kira parasinin davalidan alinmasini istemistir. Taraflar arasinda yazili bir
akit yoktur. Yillik kira miktarina gore usuliin 288.maddesi hiikmiince olayda sahit

dinlenemez”*®

seklinde bir sonuca varmistir. Bir olay1 ispat yiikii kendisine diisen
taraf, 0 olayr baska delillerle ispat edemedigi takdirde iddiasin1 yemin delili ile
kanitlayabilir. Dolayisiyla kira sozlesmesinin varligt da yemin delili ile
ispatlanabilir*. Ancak bunun i¢in dava yahut cevap dilekgesinde bunu sakli tutmus

olmak gerekir.

*2 4 HD. 31.01.1958 tarih, 8044/579 say1 Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.
* 6.HD. 13.3.1964 tarih, 6230/1256 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.
*YAVUZ, Nihat, Tiirk Kira Hukuku, Ankara 2003, s.105.



11- 6570 SAYILI GAYRIMENKUL KiRALARI HAKKINDAKiI KANUN’UN
KiRA PARASI iLE iLGIiLi GENEL DUZENLEMESI

Devlet tarafindan kira iligkilerine miidahale edilerek kiracilar lIehine yasal
diizenlemeler getirilmesi Birinci Diinya Savasi yillarinda baslamistir®®. BK.” nun
kabulinden once tilkemizde kiraci ile kiralayan arasindaki iliskilerin diizenlendigi
ve kiraya iligkin kurallarin belirlendigi ilk yasal diizenleme, Birinci Diinya Savasi
sirasinda kabul edilen ve kisa bir siire yiiriirliikte kalmis bulunan “Siikenna Igin

fcar ve isticar Olunan Mahallerin icar Bedelat: Hakkinda Kanun’dur®.

Daha sonra ; BK.’nun yiiriirliige girdigi tarihten Ikinci Diinya Savasi’na kadar
gecen siiregte kisiler kira parasini 6zel hukuk hikimleri ve sézlesme serbestisi
icinde, kendileri belirlemislerdir*’. Ancak ikinci Diinya Savasi’nin sonuglarindan
biri olan konut ihtiyaci sikintisi, biiyiik sehirlerde, ekonomik ydnden toplumda
zaylf durumda olan kiracilarin, korunmasi zorunlulugunu ortaya ¢ikarmis ve
1940’11 yillarda diizenlemeler yapilmaya baslanmigtir. 3780 sayili Milli Korunma

Kanunu’nun 30.maddesi ile 1939 rayici izerinden kiralar dondurulmustur®®.

Kira parasina ilk siirlandirma bu kanun ile getirilmistir49. Ancak nufusun
cogalmasi, ticaret ve sanayinin gelismesi ve kdylerden kente gogiin baslamas: ile
bu Kanunun da ihtiyacglara cevap vermemesi lzerine, 3954, 4180, 4648, 5020 sayili
kanunlarla 30. maddeye bazi ekler yapilmis, bazi zamlar ve istisnai tahliye
sebepleri kabul edilmigstir. Normal donemin geldigi diisiincesi ile 5020 sayili
Kanun kiraya verilen tasinmazlarin kiralarini serbest birakmistir. Daha sonra 5020

sayil1 kanunun sakincalarini ortadan kaldirmak amaci ile 6570 sayili GKHK. nin

*® AYBAY, Aydin “ingiliz Hukukunda Tasmmaz Kiras: ve Kiracilarm Korunmasi Sorunu” istanbul
1975,5.1/dp.1-2,140, “Almanya’da 1915 yilinda savas baslar baglamaz 15 Aralik 1914 tarihli
“Ordnung”,Ingiltere’de aym yilda konut kiralarin1 donduran “Increase of Rend and Mortga gelnterest
Act., 1915 yiirlirlige girmistir.

*® Bu cergevede, 1940 yilinda 3780 sayili Milli Korunma Kanunu kabul edilmistir. Bkz. TANDOGAN ,
s. 18.

* OLGAGC, Senai, age., s.25.

* YHGK. 1.3.1944 tarih, 35-37/6 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.

* OLGAC, age., 5.17, Y.H.G.K., 4.10.1944 tarih, 15-20/28 say1 Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.
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1/6/1955 tarihinde yiiriirliige girmis, bazi gayrimenkullerin kiralanmasina iligkin

hususlar diizenlenmistir.

Bu Kanun, 0zellikle biiyiik sehirlerde, ekonomik yonden toplumda zayif
durumda olan kiracilarin, konut ve isyeri ihtiyaglar1 hakkinda sikintilarinin
dogmasi iizerine olusturulan bir kanundur. Bu kanun kiracilarin konut sahipleri
karsisinda ekonomik bakimdan esit sartlar icinde olmadig1 gerekgesi ile kiracilari
kollayan emredici nitelikte hiikiimler getirmistirso. Dolayisiyla, 6570 sayili
Kanun’un sosyal amagli bir yasal diizenleme oldugunun sdylenmesi, bu kanunun

dogus amacindan kaynaklanmistir®.

6570 sayil1 Kanunun 2. ve 3. maddesi kira parast Milli Korunma Yasas1 ile
dondurulmus taginmazlar ile kira parasi serbest birakilmis tasinmazlar hakkinda
hiikkiimler getirmistir. 6570 Sayili Kanun birinci kategoriye giren ve kirasi
dondurulmus bulunan tasinmazlarin kirasina belli oranlarda zam yapmis, ikinci
kategoriye giren taginmazlarin kira parasim1 ise 1953 rayici (zerinden
dondurmustur®®. Kanun’un buyurucu nitelikteki 9. maddesi geregince “Kira
mukavelelerinde, bu Kanun’un kira bedellerinin tayinine iliskin hususlar miistesna

degisiklik yapilamaz »

Kanun’un 9. maddesi ile 2. ve 3. maddelerine gonderme yapildigi, kira
parasinin  bu maddelerdeki hiikiimler g¢ergevesinde tespit edilmesi gerektigi

agiktir.

Ancak Anayasa Mahkemesi 26.03.1963 tarih ve 3/67 sayili karari ile , 6570
sayili Kanun’un 2. ve 3.maddelerini, 1961 Anayasasi’nin 36. ve 11.maddelerine

aykir1 oldugu gerekgesi ile iptal etmistir®,

Anayasa Mahkemesi bu kararinda, yasa koyucunun kiralar hakkinda

sinirlayict diizenlemeler getirerek, miilkiyet hakkina miidahale etmesinin giiniin

*® OLGAC, Senai, Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun, Agiklamasi ve Uygulamasi, Ankara 1988,
S.67.

5! SEZEN Mehmet, Kira Kanunu Problemi , Cumhuriyet Gazetesi, Istanbul 1965.

%2 YHGK. 11.11.1959 tarih, 13/28 say1 Kazanct Hukuk Otomasyonu.

*RG., 31.05.1963 tarih, s.1-3, 5.11416.
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ekonomik kosullar1 i¢inde kamu yararina olup olmadigini ve miilkiyet hakkinin

0ziine dokunup dokunmadigini irdelemistir™.

Sonu¢ olarak Anayasa Mahkemesi 6570 sayili Kanun ile konulan Kkira
sisteminin  slrdiirilmesinin  “Adaletsiz  ve miilkiin gelirinden sahibinin
yararlanmasini Onleyen asir1 bir sinirlama hali aldigi ve boyle bir sinirlamanin
milkiyet hakkini 6ziinii zedeledigi” gerekgesiyle; Kanun’un 2. ve 3. maddelerinin

Anayasa’nin 3. ve 11.maddelerine aykir1 olduguna karar vermistir.

Anayasa Mahkemesince Anayasa’ya aykir1 oldugundan iptaline karar verilen
yasa veya ictizik ya da belirli htikimleri karar tarihinde yurirliikten kalktigindan,
iptal kararin yiiriirliige girmesinden Once yapilmis  veya yenilenmis kira
sozlesmelerinde, iptal kararinin yiiriirliige girdigi tarihten sonra baslayan yeni

dénemde kira parasinin nasil tespit edilecegi sorunu giindeme gelmistir™.

Bu konuda g¢esitli goriisler ileri siiriilmiistiir. Bir goriise gore 2. ve 3.
maddelerin iptali nedeniyle hem mevcut (iptal kararindan 6nce yapilmis veya yasa
geregi yenilenmis) sozlesmeler hem de, yeni kiralanacak tasinmazlarin
sozlesmelerinde kira paralarimin tam bir serbesti i¢inde belirlenecegi

savunulmustur®.

Bazi yazarlar ise, tasinmazin bosaltilarak yeniden kiralanmasi sonucunda
diizenlenen kira s6zlesmeleri disinda, iptal kararinin mevcut kira sézlesmelerine
etkili olmadig1 goriisiindedirler®. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin kararlar1 da bu

do grultudadlrss.

% GURDOGAN, Biilent, Anayasa Mahkemesinin Kiralara Dair Karar1 Uzerine Forum, s. 222, Ankara
1963.

% AYBAY Aydin, Kira Rejimimizin Gelisme Cizgisi ve Bugiinkii Durumu, Ozel Galatasaray Yiiksek
Iktisat ve Ticaret Okulu Dergisi, S. I ; Istanbul 1969 s.27.

% OLGAG, a.g.e, ,5.76.,FEVZIOGLU,F. Necmeddip, Anayasa Mahkemesi Kararla.rl Karsisinda Kiraci
ve Kiralayanlarin Durumu,6zel Galatasaray Yiiksek Iktisat ve Ticaret Okulu Dergisi,Istanbul, 1964 ,s.1,
s.17.

> TUNCOMAG, Kenan, Yargitay Kararlar1 Agisindan Kira Parasinin Tayini Meselesi, Yargitay
100.Y1ldoniimii Armagani, Istanbul, 1968, s.623- 632.

% Y3.HD.nin bu yondeki 27.10.1964 tarih, 5615/7417 sayihi ve 8.5.1964 tarih,3307/2673 sayili
kararlari i¢in bkz. Kazanct Hukuk Otomasyonu.
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Ucgiincii bir goriis ise (buna sentezci goriis de denilebilir), iptal kararindan
once yapilmis veya yasa geregi yenilenmis kira sdzlesmelerinde belirtilen Kira
parasi ile ilgili sinirlandirma iptal kararmmin yirirlige girdigi tarihten sonra
baslayan yeni kira doneminde taraflar1 baglamaz. Ancak kiralayanin kira parasini
istedigi gibi takdir etmesi MK. madde 2’ye aykir1 oldugundan, kiralayan iptal
kararinin yiiriirliige girdigi tarihten sonra baslayan yeni donem kira parasinin
tespitini mahkemeden istemek zorundadir™. Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin

ictihatlar1 da bu yéndedirGO.

Yargitay 3. HD. ile Yargitay 6. HD. arasinda mevcut, iptal kararindan once
yapilmis veya yasa geregi yenilenmis kira sozlesmelerinde, iptal kararinin
ylriirliige girdigi tarihten sonra baslayan yeni kira doneminde kira parasinin ne
sekilde belirlenecegi konusunda ¢ikan igtihat uyusmazligi, Yargitay’in 18.11.1964
giin ve 2/4 sayil I¢tihadi Birlestirme Karari ile giderilmistirel. Bu karara gore,
kiralayan veya kiraci, kira alacagi ile birlikte veya ayri1 kira parasinin tespiti
davasi1 acabilecek, kira parasinin sinir1 konusunda yasada meydana gelen bosluk,

Medeni Kanun’un 1.maddesi geregince verilecek karar ile doldurulacaktir.

Ancak bu karar, 26.9.1963 tarihinden sonra yapilmis kira s6zlesmelerinde yeni
donem kira parasinin nasil tespit edilecegi konusunu ele almamis ve bu konuda

Yargitay 3. HD. ile Yargitay 4. HD. arasinda farkli uygulamalar ortaya ¢ikmigtir.

Yargitay 3. HD. igtihatlarinda; 26.9.1963 tarihinden sonra yapilmis kira
sozlesmeleri hakkinda kira parasinin tespiti davasinin agilamayacagina karar

Vermistirez.

% FEVZIOGLU, F. Necmeddin, Anayasa Mahkemesi Kararlari Karsisinda Kiraci ve Kiralayanlari
Durumu, Ozel Galatasaray Yiiksek Tktisat ve Ticaret Okulu Dergisi, Istanbul, 1964 ,s.1,s.17.

60 6.HD., 29.6.1964 tarih, 3328/6834 say1 ve 24.9.1964 tarih, 4773/5647 say1 Kazanci Hukuk
Otomasyonu, CUBUKGIL, Orhan, 6570 sayili Kanun’un 2. ve 3. Maddelerinin Iptalinden Sonra Mal
Sahibinin Akdin Hitaminda Kiray1 Attirabilecegine Miiteadir Yargitay 6.Hukuk Dairesi’nin 30.06.1964
Tarihli, Karar1 Miinasebetiyle, ABD,1964.

L YHGK. 18.11.1964 tarih, 2/4 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.

623 HD. 28.3.1966 tarih, 2489/1986 say1, 20.6.1966 tarih, 4993/3961 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.
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Yargitay 4. HD. ictihadinda; 26.9.1963 tarihinden sonra yapilmis kira
sozlesmeleri hakkinda kira parasinin tespiti davasinin agilabilecegine karar

Vermistir63.

Iki daire arasinda ¢ikan ictihat uyusmazhg da 21.11.1966 gin ve 19/10
sayill IBK ile giderilmistir®. Bu karara gore, iptal kararinin yiirirlige girdigi
tarithten sonra yapilan kira sézlesmelerindeki kira parasi hakkinda kiralayan
tarafindan kirac1 aleyhine kira siiresinin bitiminden sonraki donem ig¢in Kkira

parasinin tespiti davasi acilabilecektir.

Bu soruna Yargitay HGK.’nun 10.3.1969 tarih ve 1/3 Sayili IBK® ise
26.9.1963 tarihinden Once yapilmis kira sozlesmelerinin  26.09.1963 tarihinden
onceki donemlere ait kira parasinin tespiti konusunda ¢oziim getirmistir. Bu
karara gore 26.9.1963 giiniinden Onceki zamanlara ait kira paralar1 kazanilmis
haklar sakli kalmak kaydiyla, 18.11.1964 giin ve 2/4 sayili IBK.’da agiklanan

esaslara gore tespit edilecektir.

%34 HD. 12.5.1966 tarih, 1204/5583 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.
* YHGK. 21.11.1966 tarih, 19/10 sayi Kazanc1 Hukuk Otomasyonu
% YHGK 10.03.1969 tarih, 1/3 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.
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GENEL OLARAK KiRA PARASININ TESPIT DAVASI

A. KiRA PARASI

1. Kira Parasinin Kapsamm
a) Genel Olarak Kira Parasi

Kiracinin kiralanani belli bir siire i¢in kullanma ve yararlanma karsiliginda

O6demekle yiikiimlii oldugu bedel paradir.

Kira sozlesmesinin taraflart BK’nun 20. maddesine goére bu kira parasini

serbestce tespit ederler®.

BK’nun 248 ve 270. maddelerinde  kiralananin bir tcret karsiliginda
kullanilmasinin terk edildigi agiklanmistir. Yine 252, 257, 260, 261’inci maddelerinde

“kira”dan bahsetmektedir®’.

Kira bedeli kiralayan tarafindan kiralananin kiraya verilmesinin sebebini teskil

eder. Kiralaya verenin borcunun sebebi kira bedelidir®.

BK’nun 83/1’inci maddesine gore “konusu para olan bor¢ memleket parasiyla
Odenir.” 83/2’inci maddesine gore ise, “sozlesme 6deme yerinde yasal rayici olmayan
bir para Gzerinden kurulmus ise sézlesmenin aynen yerine getirilmesi “aynen édemek”
kelimeleri veya buna esit sair tabir ile sart edilmis olmadik¢a bor¢ vadenin hululi

giiniindeki rayig iizerinden memleket parasi ile 5denir®.

Diger bir ifadeyle yabanci para kaydi varsa kural olarak ddeme yine ulusal para
ile yapilacaktir. Yabanci paranin ulusal paraya cevrilmesinde ise 6deme rayici degil,

vade glinii rayici nazara alinacaktir.

% 3 HD. 20.6.1956 tarih, 6909/8752 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.
” DOGRUSOZ/ER, a.g.c. s.45.

%8 ZEVKLILER, s. 88.

% 13.HD. 9.12.1983 tarih, 6909/8752 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.
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Ancak bedelin bizzat doviz ile ddenmesinin s6z konusu olabilmesi i¢in bunun

acikca sozlesmede zikredilmis olmasi gerekir.

Kira parasi, kiralanan seyden yararlanma bedeli oldugu halde, bor¢ yararlanmay1
takip eden zamanda dogabilecegi gibi, yararlanmadan 0nce de 6demenin pesin olarak

yapilacag1 s6zlesmeye konulabilir’.

Yargitay’a gore aylik pesin o6demeler, ‘“vadeden itibaren (¢ gun iginde”

yapllmalld1r71.
b) Yan Edimler
aa) Kira Sayilan Paralar

6570 Sayili Kanunu’nun 5.maddesi ile yerlesik Yargitay Ictihatlarmma gore;

geemis yillara ait kiralar kira parasindan say111r72.
bb) Kira Sayilmayan Paralar

Yakit gideri, bekgi parasi, elektrik parasi, su parasi, kapict parasi, havagazi,
temizletme, aydinlatma, apartman ortak giderleri, yonetim gideri “ asil kira borcunun

eklentisi” oldugundan, kira parasindan sayilmaz.

Kira sozlesmesinde bu giderler kiraciya yiiklenebilir. Eger sozlesmede bu
giderlerden kimin sorumlu olacagi hiikkme baglanmamissa, su ve elektrik parasi disinda
kalan giderlerden kiraya veren sorumludur. Belirtilen giderlerin 6denmemesi temerride

esas olusturmayacagindan tahliye istenemez”®.

Kira stopajmin kira parasindan sayilip sayilmayacagi konusunu ele alacak

olursak; kira parasi kiralananin kullanma ve yararlanma karsihigidir. Stopaj ise, vergi

" TANDOGAN H., s.354. “ Kira akdinde, diger karsiikli bor¢ yiikleyen akitlerden farkli olarak,
taraflarin edalarin1 ayn1 zamanda yerine getirmeleri kurali uygulanmayip, kiranin pesin 6denmesi
kararlagtirilmis olsa dahi evvela kiralayanin kiralanan1 akde uygun surette teslim etmesi gerekir.” “Yazil
sozlesme yok ise , O6deme zamaninin BK. 257 md. gore tayini gerekir.”

"' HGK. 13.4.1968 tarih, 6/47 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.

2 YHGK. 4.3.1968 tarih, 14/7 say1 Kazanc1 Hukuk Otomasyonu

3 6.HD. 28.11.1964 tarih, 3697/5179 say1 Kazanc1 Hukuk Otomasyonu
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hukuku kurallar1 geregince, kiralayana ait verginin kiraci tarafindan kira parasindan

kesilerek vergi dairesine yatirilmasini 6ngoren bir vergi toplama yé’mtemidir”.

Stopaj, iiglincii kisi kiraci tarafindan kiraya veren adina kaynaginda hesaplanip

kesilerek, vergi dairesine yatirilan bir vergi tiirtidiir. Briit kiranin i¢inde yer almaktadir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 1, 2/5 ve 70/3. maddelerine gore, gergek Kkisilere ait

gayrimenkullerin Kiraya verilmesinden elde edilen kazanclar gelir vergisine tabidir.
Kira paralarindan yapilacak stopaj kesinti oran1 % 20 “dir.

Isyeri Kiralarinda, kiralayan kira gelirini elde eden kisi olarak, verginin asil
yiikiimliisiidiir. Anacak vergi, kiraci tarafindan heniiz kira parasi 6denmeden kaynakta
kesilerek tipki bir yiikiimli gibi vergi dairesine yatirilacaktir. Vergi Usul Kanunu’nun
11. maddesi geregince , bu vergiden kiract sorumlu olup, kira parasinin % 20 sini

keserek vergi dairesine yatirmak zorundadir.

B. KiRA PARASININ TESPITIi DAVASININ KONUSU

1) 6570 Sayih Kanunun Kapsamina Giren Tasinmazlar

6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun’un 1. maddesi ile bu

kanunun uygulama alanina iliskin kurallar konulmustur™.

Kira tespit davalarinin konusu 6570 sayili Kanun’un kapsamina giren taginmaz
mallardir. Bu dava 6570 sayili Kanun’un uygulandigi yerler ve taginmazlar i¢in soz

konusu olacaktir.

6570 sayili Kanun’un 1. maddesi, belediye teskilat1 olan yerlerle iskele, liman ve

istasyonlardaki  taginmazlarm  Gsti  Ortili  (musakkaf) olmayanlart  harig

" 13.HD. 10.12.1982 tarih, 6807/7680 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.
" OLGAG, age, s.27.
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kiralanmalarinda, kiralayanla kirac1 arasindaki kira sozlesmesinden dogan hukuki
minasebetlere bu kanun ile Borglar Kanunu’nun bu Kanuna aykiri olmayan hikimleri

uygulan1r76.

Dolayisiyla kiralanan bir yerin kira parasinin tespiti davasina konu olabilmesi igin;
6570 sayili Kanun’un 1. maddesi geregince kiralanan yerin bir tasinmaz olmasi, stl
ortllu (musakkaf) olmasi ve belediye kurulusu olan yerlerde belediye sinirlari iginde

kalmal1 veya iskele, liman veya istasyonlarda bulunmalidir.

Eger kiralanan yer bu kosullar1 tagimiyorsa, Borg¢lar Kanunu’nun 248-298.

maddelerinde yer alan hiikiimler uygulanacaktir’’.

a. Kira Sozlesmesine Konu Yerin Tasinmaz Miilkiyetine Konu Olmasi

Kira parasinin tespiti davasinin agilabilmesi igin, Kiralanan yerin tasinmaz olmasi

gerekir. Tasinirlar kira parasinin tespiti davasina konu olamazlar’.

Hafif binalara gelince, Yargitay biife, kuliibe, baraka gibi taginir hitkmiinde olan
hafif binalar hakkinda dénem ddnem farkli kararlar vermistir. Baz1 kararlarda, bu tir
binalar1 kanun kapsaminda degerlendirmi$79, bazi kararlarinda kapsam diginda
degerlendirmistir®™. Yeni kararlari ise, tasinmazin daha c¢ok hangi maksatla
kullanildiginin, dstiin 6zelliginin arastirtlmasi ve bilirkisi marifetiyle yerinde tespiti

gerektigi yoniindedir®".

" DOGRUSOZ, M. Edip/YAVUZ , Nihat, Kira Tespit Davalari , 5.93.

" DOGRUSOZ, M. Edip/Er, Refik,Uygulamada Kira Tespit Davalar1 ve Sular Hukuku,Ankara 1987,
S.47.

® YAVUZ, Cevdet, Kira Parasinin Saptanmasina iliskin Yargitay Kararlarindaki Gelismenin Sistematik
Aciklanmasi (I), 1988, s. 170.

3 HD. 29.1.1980 tarih, 509/618 say1, Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.

%96.HD. 11.3.1966 tarih, 5437/995 say1, Kazanci Hukuk Otomasyonu.

81 3 HD. 5.11.1974 tarih, 8871K./8391 sayi, Kazanci Hukuk Otomasyonu; “ Cigek yetistirilen ve
agaglarinm triinlerinden yararlanilan, davali tarafindan arka tarafina bazi binalar yapildig: bildirilen yerin
, acik ve lstiin 6zelliginin saptanip musakkaf olup olmadig: arastirilmalidir.”
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Bazi yazarlara gore, hafif nitelikteki binalar ekonomik bakimdan zayif olan

kiracilarin1 korumak maksadi ile bu kanun kapsaminda degerlendirilmelidirsz.

Bize gore de bu tiir binalar1 kullanan ve ekonomik ag¢idan gii¢siiz olan kiracilarin
6570 sayili Kanundan 6ncelikle yararlandirilmasi gerekir. Zira bu Kanunun sozu ve 6zl

(ratio legis) kiracinin korunmasini temel alan bir sosyal hedefi igermektedir.

b. Kira Sozlesmesine Konu Olan Yerin Catihi (Musakkaf) Olmas1 Hali

Tasinmaz mal miilkiyetinin konusu yerinde sabit olan seylerdir; Ozline zarar
gelmeden bir yerden diger bir yere tasinamayan esyadir. Binalar, fabrikalar, depolar
tasinmaz malin konusu i¢ine girerler. Bina; konut veya isyeri ve bunlarin miistemilat
(eklentisi) olarak kullanilmaya elverisli iistii kapali yapidir. Konut; oturma ve barinma
icin kullanilan binadir. Isyeri, ticaret ve meslek faaliyetlerinin yapildig1 diikkan,
ticarethaneler, yazihaneler ile resmi daireler, yurt, dernek, kuliip, depo gibi kismen

veya tamamen konuttan bagka amaglarla kullanilan binalardir.

Musakkaf, genel olarak, tistii kapali ve duvarlar1 bulunan bir tasinmaz mal anlaminda
kullanilir. Medeni Kanun’un 728/l. maddesi anlaminda, baskasinin arazisi tizerinde
kalic1 olmasi amaglanmaksizin yapilan, arsa lizerine yapilan kuliibe, bife, cardak
baraka gibi hafif binalar bunlarin malikine ait olup, topragin miitemmim ciiz’i
sayllmazlar. Ancak bu hafif binalar, lizerinde bulundugu arsa sahibi tarafindan insa
edildikten sonra kiralanmis ise o takdirde bu gibi insaatlarda musakkaf anlami igine
girerek, arsasi tasinmaz mal oldugundan ve iizerinde musakkaf niteligini tagiyan bdyle
bir ingaat bulundugundan dolayr bunlarin kiralanmalarinda da 6570 Sayili Kanun

hitkiimleri uygulanir®,

6570 sayili Kanun’un 1. maddesi tasinmaz mallarin niteligini “musakkaf

olmayanlar hari¢” ibaresiyle sinirlamistir. Tasinmazin Kira parasinin tespiti davasina

2 DOGRUSOZ/ER 5.48
8 ERTURK, Erkan, Uygulamada Kira Tespit ve Uyarlama Davalari, Ankara 2003, s.79.
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konu olabilmesi icin, tasinmazlarin tstii ortiilii (musakkaf) olmasi gerekir. Musakkaf,
istii kapali duvarlar1 bulunan yer demektir. Taginmazin , bah9684, tarla85, arsa, kir
kahvesi gibi fistii acik yer niteliginde olmasi halinde 6570 sayili Kanun

uygulanmayacak dolayisiyla kira parasinin tespiti davasinin konusu olmayacaktir.

Tasinmazin tizerine, sonradan kiraci tarafindan bina yapilmak suretiyle st 6rtull
(musakkaf) hale getirilse bile s6zlesme ile tasinmazin niteliginin degismesi miimkiin

olmadigindan, durum degi§meyecektir86.

Bir taginmazin musakkaf olup olmadiginin ve 6570 sayili Kanun’un uygulanip
uygulanmayacagi ve kira tespitine konu olup olmayacagi g¢ekismeli olmasi halinde

mahallinde yapilacak kesif ve bilirkisi aracilig ile tespiti gerekir87.
Gecekondular1 bu kapsamda degerlendirecek olursak;

775 sayili Gecekondu Kanunu’nun 2. maddesi ile gecekondunun tarifi su sekilde
yapilmistir; “ Imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere baglh
kalmaksizin kendisine ait olmayan arazi ve arsalar iizerinde sahibinin rizas1 alinmadan

yapilan izinsiz yap11ard1r”88.

- Bagkasinin arsasina yapilmis ve kiralanmis gecekondular hakkinda 6570 sayili
Kanun hiikiimleri uygulanabilecegi gibi kira parasinin tespiti davasi da acilabilir™.
Kira Sozlesmesinin gegerlilik sartlart arasinda, kiralayanin malik olmasi veya malikin
muvafakati alinarak kira sdzlesmesinin yapilmasi sézlesmenin gegerlilik sartlarindan

degildir®.

8 3 HD. 7.11.1987 tarih, 10708/396 say1, Kazanci Hukuk Otomasyonu.

8 6.HD. 15.11.1979 tarih, 7081/8896 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.

8 TANDOGAN, 5.20, OLGAC, Tespit ve Tahliye Davalari, s.57.

% TANDOGAN , 5.21, 3.HD., 5.11.1974, 8871E/8391K, say1, Kazanci Hukuk Otomasyonu.
88775 sayili Gecekondu Yasasi ,R.G.,30.7.1966, s.7.

8 HGK., 4.3.1964 tarih, 694-6E./179K say1 Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.

% OLGAG, s 58.
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- Kiraci arsa olarak kiraladig1 tasinmaz iizerine gecekondu yapmis ise taginmazin
niteligi degisemeyeceginden 6570 sayili Kanun uygulanamaz, BK hikiimleri uygulanir,

dolayisiyla kira parasinin tespiti davasi da acilamaz™.

¢. Tasinmazin Belediye Simirlan icinde Veya iskele Liman veya istasyonlarda

Bulunmasi

Her belediye teskilatinin bulundugu yerin bir smirt mevcuttur. Bu sinir il ve
ilgelerde veya teskilati bulunan bucaklarda belediyelerce ve idari makamlarca bilinir ve
simirlart da bellidir. Bir konutun belediye sinirlart iginde olup olmadigi hususu,
belediyeden sorularak veya belediye smirlarina iligskin harita veya kroki mahalline

uygulanmak suretiyle tespit edilir®.

Ustii  ortiilii musakkaf tasmnmazlar hakkinda kira parasmin tespiti davasi
acilabilmesi i¢in taginmazin belediye kurulusu olan yerlerde belediye sinirlart iginde

kalmasi veya iskele, liman veya istasyonlarda bulunmas gerekir®.

Daha once belediye kurulusu bulunmayan veya iskele, liman, istasyon bulunmayan
bir yerde bu teskilatin kuruldugu ya da o yerin iskele, liman, istasyon niteligini
kazandigr andan itibaren o yerde bulunan tasinmazlar hakkinda 6570 sayili Kanun
hiikiimleri uygulanir. Aksinin s6z konusu olmasi halinde ise durumun gerceklestigi

andan itibaren o yerdeki taginmazlar hakkinda B K hiikiimleri uygulanacakt1r94.

Yine kiralanan arsa Uzerinde kiracinin ingaat yapmasi, kiralanin vasfini degistirmez.

Bu gibi hallerde de Bor¢lar Kanunu genel hiikiimleri uygulanacaktir.

L VON THUR, 5.132.

%2 KILICOGLU, Mustafa, Tahliye, Kira Tespiti ve Uyarlama Davalar1, Ankara, 1996, s.124.

% ERDOGAN, Hasan, Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacagi ve Tazminat Davalari, Ankara 2006, s.220.
% OLGAC, a.g.e., s.30; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Ozel, s.175.
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2) 6570 sayih Kanunun Kapsamina Girmeyen Tasinmazlar
a) Devletin Kamu Gorevlilerine Tahsis Ettigi Konutlar (Lojmanlar)

Devletin  kamu gorevlilerine tahsis ettigi konutlar (lojmanlar) kamu mal
niteliginde oldugundan Kanun’un 1. maddesinde tanimlanan tasinmazlara
girmemektedir. Bunun hukuki dayanagini ise hem tasinmazin niteliginin kamusal
nitelikte olmasi, hem de tasinmazin idarenin tek yanl ve idari nitelik tasiyan tasarrufu
olmasi olusturmaktadir. Kira iligkisi bulunmamaktadir. Dolayisiyla kira parasinin tespiti

davasma konu olamazlar®.
b) Kiralanmas1 Miimkiin Olmayan Tasinmazlar

6570 sayili Kanun’un 1. maddesinin 2. fikras1 “Mabetler kiraya verilemez ve
ibadethane haricinde hicbir is i¢in de kullanilamaz” demektedir®. Kamu yararina ve
kamu igin tahsis edilmis bulunan tasinmaz mallar 6zel miilkiyetin konusu olmadigindan
hi¢bir surette kiralanamazlar. Mabetler kamu yararina tahsis edilmis yerler olmakla
beraber bu taginmaz mallarin hukuki durumuna daha da agiklik getirmek igin kanuna bu
emredici hiikiim konulmustur. Mabetler ibadet edilen yerlerden oldugundan bu amag
disinda kullanilamaz. Ancak bu kurala ragmen kiraya verilmesi halinde, 6570 sayili
Kanun’un bu emredici nitelikte oldugundan yapilan kira sézlesmesi mutlak butlanla
batil olacagindan, ve bir kira sozlesmesinin varligindan s6z edilemeyeceginden, bu

tasinmazlar kira parasinin tespiti davasina konu olamayacakt1r97.

Son olarak 1580 sayili Belediyeler Kanunu geregince kurulan toptanci halleri de
kamu taginmazlarindan sayildigindan kiraya verilemezler. Dolayisiyla kira parasinin

tespiti davasinin konusu olamazlar®.

® HGK. ,5.6.1963 tarih, 80/39 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.

% OLGAC, a.g.e., .28, DOGRUSOZ/ER, a.g.e., 261

%Y 3.HD.’nin bu yéndeki 12.1.1981 tarih, 981/375 sayili karar i¢in bkz. Kazanci Hukuk Otomasyonu.
% 1580 sayili Belediye Yasasi,R.G., 14.4.1930, s.1431, 80 sayih Belediyelerce kurulan Toptanci Hal’leri
Sureti Idaresi Hakkindaki Kanun.
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C. KIRA PARASININ TESPIiTi DAVASININ TARAFLARI

1) Genel Olarak

Kira sozlesmesi iki gercek kisi arasinda olabilecegi gibi, bir gercek bir tlizel kisi
veya iki tiizel kisi arasinda da olabilir. Bir kira s6zlesmesinin taraflar1 olan kiraci veya
kiralayan tarafindan aylik kira parasinin tespiti davasi agilabilir. Davanin acilabilmesi

icin taraflar arasinda bir kira s6zlesmesinin bulunmasi sarttir.

Fiil ehliyetini tasiyan biitiin gergek ve tiizel kisiler, dava ehliyetini de haizdirler.

Dava ehliyeti, medeni haklar1 kullanma ehliyetinin medeni usul hukukunda biiriindiigii

sekildir®.

Ayirt etme giicline sahip olup, ergin olan ve kisitli olmayan her gercek kisi tam
dava ehliyetine sahiptir. Kanuna ve kurulus belgelerine gore muteber organlara sahip

tiizel kisiler de tam dava ehliyetine sahip olurlar.

Bir davada taraf olarak gosterilen kimseler taraf ve dava ehliyetini hatta gerekiyorsa
dava takip yetkisini tastyabilirler. Ancak, onlarin o belli davada, davaci ve davali olma

sifatlar1 yoksa, dava esastan reddedilir.

Dava agan kimsenin dava konusu hak tzerinde bir tasarruf yetkisi bulunmali ve bir
menfaati olmalidir. Davalinin ise o dava konusu ile ilgisi olmas1 ve menfaati bulunmasi

gerekir. Bir haktan dolayr dava agmak yetkisi kural olarak o hakki tastyan kisiye aittir.

Kural olarak kira parasinin tespiti davasi, bu sézlesmenin taraflart olan kiract ve

kiralayan tarafindan acilabilecektir*®

. Bunun istisnas1 ise kira sozlesmesinde taraf
olmasa bile malikin de kira parasinin tespiti davasi agabilmesidir. Yargitay 3. HD. bir

kararinda “tapu kaydma gore davact kiralananin maliki oldugunu, malik kira

% KURU, Baki/ARSLAN, Ramazan/YILMAZ, Ejder, Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu ve Ilgili
Mevzuat, B.16,Ankara 2001,s.125.
100 K URU, Baki, Tespit Davalari, Ankara 1963, s.53.
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sOzlesmesinde taraf olmasa bile kira parasimin tespiti davasi acabilecegini” kabul

etmistir. Bu durum ayni hak sahibi olmanin bir sonucudur'®*.

Kira parasiin tespiti davasi, kira sdzlesmesi kiminle yapilmigsa onun aleyhine

1 102
agilabilir ve davanin hasmi odur™".

Kira soOzlesmesinde birden fazla kiraci varsa, husumetin her kiraciya

yoneltilmesi gerekir. Burada mecburi dava arkadashg: vardir'®,

2) Kiralayan Tarafindan Kirac1 Aleyhine Kira Parasinin Tespiti Davasi

Acilmasi Hali

Yargitay, kira sozlesmelerinin yapilma ve yenilenme tarihleri bakimindan
herhangi bir ayrim yapmadan kiralayanlara yeni donem kira parasinin tespiti i¢cin dava
agma imkam tamimaktadir. 18/11/1964 tarih ve 2/4 sayil IBK.'na gore'™ Kkira
sozlesmelerinde Kkararlastirilan kira bedelinin belirlenmesine iliskin  hiikiimler
sozlesmede gosterilen siire i¢in gegerli oldugundan taraflari dolayisiyla kiralayani, bu
slire i¢in baglar. Bundan sonraki donem igin  kiralayan kira bedelinin tespiti davasi

acabilir.

21/11/1966 tarih,19/10 sayih IBK ’na gore ise; taraflarmn soézlesmede
belirledikleri kira bedelinin sézlesme tarihindeki rayice uygun oldugu varsayildigindan,
bir sene sonra yeni donem kira arasinin tespitinin istenebilmesi i¢in  sdzlesme
yapilirken kira bedelinin o tarihteki rayicin altinda belirlenmis olmasi ya da bir sene

icinde rayigte degisikligi gerektiren hakli gerekgelerin olmasi gerekirlOS.

Kiralayana her yil kira parasinin tespiti davast agma imkani1 veren yukarida
anilan IBK. bazi yazarlar tarafindan kiraci ve kiralayan arasinda siirekli uyusmazliklara

yol acacagi diisiincesiyle elestirilmistir.

%0 3HD 26.6.1967 tarih, 4425/3753 say1 ve 10.03.1992 tarih vel0883/5147 say1 Kazanci Hukuk
Otomasyonu.

102 HGK., 7.7.1965 tarih, 5/5 say1, Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.

1% ERDOGAN Celal, Tahliye Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalari, Ankara 2000, s.1433.

1 HGK., 18.11.1964 tarih, 2/4 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.

% HGK., 21.11.1966 tarih, 99/10 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.
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Bir yazara gore ekonomik sartlarda olaganiistii degisiklikler olmadikga makul
bir zaman ge¢meden kiralayan yeni dénem i¢in kira parasinin tespiti davasi
acamamalidir. Aksi halde kiraci ve kiralayan arasinda siirekli bir uyusmazlik durumu

106
mevcut olacaktir .

Diger bir yazar ise, iptal kararindan sonra yapilan kira sdzlesmelerinin tarafi
olan kiralayanlara kira parasinin tespiti davasi agma imkaninin taninmamasi gerektigi
gorlsiindedir. Zira iptal kararindan sonra yapilan kira sézlesmelerinde taraflarin serbest
iradeleri ile belirlenen kira paralar1 tekrar dava konusu haline getirilmektedir. Boylece

kiralayan her yil kiranin rayice uygun olmadig1 iddiasi ile karsi karsiya kalmaktadir'®’,

Bize gore de kiralayana her yil kira tespiti davasi agma olanagi verilmemeli,
buna smirlama getirilmelidir. Kira sdzlesmesinin sona erdigi tarihten itibaren kiralayana
her yil kira parasinin tespiti davasi agma olanaginin verilmesi, kira parasi rayice uygun
olarak belirlenmis tasinmazlarin bile tespit davasina konu olmasina neden olacaktir.Bu

sebeple ictihatlarla her y1l dava agabilme imkanina sinir getirlmelidir.

a ) Kiralayanlarin Birlikte Malik Olmasi
aa) Kiralanamin Payh Mulkiyete Tabi Olmasi

Payl1 miilkiyete konu bir tasinmaz pay ve paydas ¢cogunlugu saglanarak kiraya
verildikten sonra, kiralayan hissedarlardan her biri kendi hissesi i¢in kira parasinin

tespiti davasini agabilir.
bb) Kiralanamin Elbirligi Mulkiyetine Konu Olmasi

Elbirligi halinde miilkiyette kira parasinin tespiti davasi ancak ortaklarin
tamamu tarafindan agilabilir. Bu durumda ya biitliin mirascilar birlikte dava agmali veya
acilan davaya katilmalar1 yahut yetki belgesi vermeleri, ya da miras sirketine bir

temsilci tayini ile dava agmalari gerekir.

% DOGRUSOZ/ER, s. 61,YAVUZ, 5. 241.
107 ACEMOGLU, Kevork, Kiralar Milliyet Gazetesi, 29.03.1967 giinlii yazis1.
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b) Kiralayan Tarafindan Kiracimin Mirasc¢ilarina Karsi Kira Parasinin Tespiti

Davasi Acilmasi

Kiracinin 6liimii halinde kiracinin miras¢ilari BK’nun 265. maddesinin tanidigi
fesih haklarimi kullanmadik¢a sozlesme taraflar arasinda devam eder. 6570 sayili
Kanun’un 13. maddesine gore, kiraci ile birlikte ikamet eden veya yaptig1 isi devam

ettirecek olan mirasgilarina karsi tahliye davasi agllamazlos.

Kiracinin vefati1 iizerine ona ait biitiin haklar ve bor¢lar Medeni Kanun’un 641.
maddesi uyarinca mirascilara gecer'®®. Bu sebeple, mirasbirakan tarafindan kirac
sifatiyla yapilan kira sozlesmesinde, kiralayan, muris ile arasinda akdedilen kira
sOzlesmesine dayanarak miras¢ilardan biri ya da birkagina kars1 kira parasinin tespiti

davasi agabilir“o.

3) Kiraci tarafindan Kiralayan Aleyhine Kira Parasinin Tespiti Davasi A¢ilmasi

Kiralayanlar gibi kiracilar da kira sodzlesmesinin bir tarafi olup ayni hukuk
kurallarina tabi olduklarindan kira parasinin tespiti davasi agabilirler. Ancak Yargitay
‘in yerlesik ictihatlar1 incelendiginde kira parasinin tespiti davasi ile kira bedelinin

indirilmesi imkansiz denecek kadar zordur**.

18 MALKOC, Aytag/KILICOGLU Mustafa, Kira , Tahliye, Tespit ve Tazminat Davalar1 ,istanbul 1992,
S.76.

109 AKINTURK, Turgut, Tiirk Medeni Hukuku, Yeni medeni Kanuna Uyarlanmis Aile Hukuku,Istanbul,
2002 ,5.183.

" TUNABOYLU, 5:1608

1 OZER, Muzaffer, Kiracilik ve Kira Davalar1 Rehberi, Tahliye ve Tespit Davalari, Istanbul, 1994,s.129.
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4) Kars1 Dava

Kars1 dava, davalinin davacinin davasina karsi agmis oldugu davadir. Kars1 dava

da esas dava ile ayni yargilama usuliine tabidir™*.

Asil dava ile karsilik dava arasinda irtibat bulunmasi sarttir. Kars1 dava, asliye

mahkemelerinde ancak esasa cevap siiresi i¢ginde verilecek cevap dilekgesiyle acilabilir.
Sulh hukuk hahkemelerinde karsilik dava ilk oturuma kadar acilabilir.

Aylik kira parasimin tespitine iliskin davaya karsi yine ayni konuda karsi dava
acilmast miimkiindiir ve yukarida agiklanan usul kurallari bu gibi davalarda da

11
uygulanir'®®,

D. KiRA AKDININ VARLIGININ DAVA ACILABILMESi SARTI
OLARAK ARANMASI

6570 sayili Kanun, kapsamina giren kira akitleri hakkinda uygulanir. Bu kanunun
hiiktimlerini yiritmek igin kabul edilmis IBK da yine bu kanun kapsamina giren kira
akitleri hakkinda uygulanacaktir. Aylik kira parasinin tespitinin istenebilmesi i¢in

davaci ile davali arasinda bir Kira akdinin bulunmasi sarttir.

Davact kira akdinin mevcut oldugunu, davali ise aralarinda bir kira akdinin
bulunmadigint bildirdigi takdirde, kira sozlesmesine iliskin yazili belge ibraz
edilmelidir. Yazili bir belge ibraz edilemedigi hallerde, kira akdinin varlifini ispat

bakimindan tespit davasi agmasi ve ona ait ilamin ibraz edilmesi gerekir.

12 KURU, Baki/ARSLAN, Ramazan/YILMAZ, Ejder, s.156.
1133 HD., 28.4.1967 tarih, 2641/2319 say1 , Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.
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E. KIRA PARASININ TESPIiTI DAVASINDA MENFAAT SARTI

Belli bir davada, davaci veya davali olarak nitelendirilen kisilerin, o davada gergek
davaci ya da davali sifatin1 tasimlar1 gerekir. Bunun icinde, dava acan kimsenin dava

konusu hak tizerinde bir tasarruf yetkisi bulunmali, menfaati olmalidir.

Aylik kira parasinin tespitine iligskin kararin bu davanin agildig: tarihi takip eden
yeni kira donemi basindan itibaren yiiriitiilecegi konusu 21.11.1966 tarihli IBK ile kabul
edilmisti***. Tespit edilecek aylik kira parasi dava dilekgesinin tebligini takip eden yeni
kira doneminden sonrasi igindir. Bu sebeple dava dilekgesinin tebligi tarihinden
oncesine ait kiralar tizerinde artirma amaciyla kiralayan tarafindan agilan davalar ile
kiraci tarafindan kira bedelini diisiirmek amaciyla agilan dava menfaat yoklugu nedeni

ile dinlenilmeyecektir.

F. KIRA PARASININ TESPIiTi DAVASINDA YETKIiLi MAHKEME
1) Genel Olarak Yetki

Yetki bir hukuki ihtilafa (davaya) hangi yerdeki hukuk mahkemesi tarafindan

bakilacagini belirler. Bu konu HUMK ’nun 9-24. maddelerinde diizenlenmistir.

Yetki hakkindaki bu genel kurallar kira parasinin tespiti davalari igin de

gecerlidir.
2) Kira Parasinin Tespiti Davalarinda Yetkili Mahkeme

Aylik kira bedelinin tespiti davasinin, kiralanan taginmazin ayni veya bu taginmaz
mal iizerindeki ayni bir hakla ilgisi bulunmadigindan kira parasinin tespiti davalar1 ya
davalinin ikametgahi mahkemesinde veya sOzlesmenin icra mahalli mahkemesinde
gorilir'™. Dolayisiyla HUMK.’nun 13’iincii maddesi geregince kiraya konu olan
tasinmaz malin bulundugu yer mahkemesinde bakilmasi zorunlulugu yoktur. Yine bu

husustaki yetkinin kamu diizeni ile ilgisi bulunmadigindan, taraflar kira sézlesmesinde

14 BOZER, Ali,Anayasa Mahkemesi ve 6570 Sayili Kira Kanunu, Ankara 1963,.5.76.
W DOGRUSOZ, M. Edip ,/Yavuz, Nihat, s.123.
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yetkili mahkemeyi serbestce belirleyebilirler. Ozel yetki sézlesmesi genel yetkiyi
ortadan kaldirmaz. Davaci isterse Ozel yetkili mahkemede isterse genel yetkili

mahkemede davasini agabilir.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi 25.5.1967 tarih, 3787/3022 sayili kararinda™® bu esas
benimsemistir. Konuyu agiklayan kararin gerekcesi soyledir. “Aylik kira parasinin
tespiti istenilen bina Izmir’dedir. Tespit davasi ise Kadikdy Sulh Hukuk
Mahkemesi’'nde ac¢ilmistir. Davali kiract yetkisizlik itirazinda bulunmustur. Davali
[zmir’de oturmaktadir. Kira sézlesmesinin 6zel sartlar siitununda kirac1 bu sdzlesmeden
dogan ihtilaflarin ¢6ziimlenmesi konusunda Kadikdy Mahkemesi’nin selahiyetini kabul

etmistir.

Kira tespiti davalarinda verilen hiikiim, o kira s6zlesmesinin aylik veya yillik kira
parasi ile ilgilidir. Kiralayan ile kiraciyr ilgilendirir. Konut olarak kullanilan miilkiin
aynina iliskin bir dava s6z konusu degildir. HUMK. 22. maddesinin olayda

. 117
uygulanmasi gerekir—".”

G. KiRA PARASININ TESPIiTi DAVASINDA GOREVLI MAHKEME

Kira parasinin tespiti davalarinda gorevli mahkemelerin hangisi olacagi sorunu,
HUMK. 1711 sayili Kanun ile degistirilene kadar, Yargitay ‘mn ¢esitli kararlarina konu
edilmistir'*®.

1711 sayili Kanun’un yiiriirliige girmesinden 6nce kiraci ve kiralayan tarafindan
acilan kira parasinin tespiti davalarinda asliye ve sulh hukuk mahkemelerinin gorevi
aylik kira parasi miktart géz oniinde tutularak belirlenir. HGK.’nun 07.07.1965 5/5

sayil1 karari da bu dogrultudadlrllg.

116 3 HD. Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.

17 KURU, Baki/ARSLAN Ramazan /Y1lmaz, Ejder, s. 160.

"% 3.HD., 15.5.1967 tarih, 2675/2765 say1, 3.HD. 2.6.1967 tarih, 3039/3191 say1, 3.HD., 15.5.1967 tarih,
2849/281 say1 Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.

9 Bkz. Kazanci Hukuk Otomasyonu. ,Kopriilii, Omer, Tahliye, Kira Tespiti ve Kat Miilkiyeti
davalarinda Yargilama Usuld, s.285.
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08.06.1973 tarihinde yiirtirliige giren 1711 sayili Kanun’un 1.maddesi ile degisen
HUMK.un 8. maddesinin 2. fikrasinin 1.bendi, kira sozlesmelerine dayanan kira
parasimnin tespiti davalarmmin miktara bakilmaksizin sulh hukuk mahkemelerinde
goriilecegi esasini getirmistir. 1711 Sayili Kanun’la yapilan degisiklik sonucunda, 6570
Sayil1 Kanun’un 10. maddesi ve gorevin aylik kira bedeline gore belirlenecegine iliskin

07.07.1965 giin ve 5/5 sayil1 IBK yiiriirliikten kalkmistir.

HUMK’ un 8/2-1 maddesi geregince yeni donem Kira parasinin tespiti ile

birlikte, kira alacaginin tahsili de talep konusu yapilabilir.

HUMK” un 8/2-1 maddesi uyarinca, kira parasinin tespiti davasinin konusunu
kira sozlesmesine dayanan kira tespit talepleri olusturur. Kira sozlesmelerine iliskin
diger tespit istemleri bu madde kapsami disindadir™®. Ornegin kiracih@m tespiti ve
sozlesmenin varliginin tespiti davalarinda , HUMK.’un 8. maddesine gore yillik kira
miktar1 7.080,00.TL.’yi gectigi takdirde davaya Asliye Hukuk Mahkemesi’ nde

bakilmasi gerekir™".

Tasinmaz, musakkaf olmayip arsa vasfinda ise, gorev yine yillik kira miktarina

gore belirlenecektir?.

BK madde 249 geregince kira parasinin indirilmesi taleplerinde de ayni esastan
hareket edilir. Kiranin indirilerek tespiti talebinde HUMK.’un 8. maddesine gore kira

tespit davasi olup Sulh Hukuk Mahkemesi’nde gérﬁlﬁr123.

3353 sayili Kanun’a tabi olan kuruluslar arasinda (TCDD., DSIi, PTT, Vakiflar
Genel Miidirliigii, Karayollar1 Genel Midiirliigii,) ¢ikan kira tespitine iliskin
uyusmazliklarda tahkime gidilmesi zorunludur'?*. Bir kamu kurusunun bu kanun

hilkiimlerine tabi olabilmesi igin, sermayesinin tiimiiniin devlete ait olmasi gerekir'?.

120 K ARAHASAN Mustafa ,Resit, Gayrimenkul Hukuk Davalari, s.83.
1213 HD. 18.03.2004 tarih, 1963/2368 say1, Kazanci Hukuk Otomasyonu.
122 3 HD. 16.09.1997 tarih, 8118/8515 say1, Kazanci Hukuk Otomasyonu.
1233 HD. 16.09.1997 tarih, 7837/8448 say1, Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.
24 TUNABOYLU, 5:1606

1253 HD., 26.1.1981 tarih, 302/409 say1, Kazanct Hukuk Otomasyonu.
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H. KIRA PARASININ TESPITi DAVASININ ACILMA ZAMANI

Aylik kira parasinin tesbitine iligkin davanin agildigi tarih, davanin inceleme
yeterliligi yoniinden 6nem tagimaz, ancak, karar altina alinan yeni kira parasinin hangi

tarihten itibaren kiraciy1 baglayacagi konusunda 6nem arz eder.

Kira parasinin tespiti davalarinin acgilmasi zamana bagli degildir. Her zaman
acilmasi miimkiindiir. Bu davanin kira donemi baslangicina nazaran belli bir zaman
once veya sonra acilmasi zorunlulugu yoktur. 21.11.1966 giin ve 19/10 sayih 1.B.K. ile

bu husus kesinlesmistirlm,

Gerek kiralayan gerekse kiraci, kira sozlesmesinin sonu beklenmeksizin ve ihtar
kosulu olmaksizin her zaman i¢in kira parasiin tespiti davasi agabilecektir. Davanin

acildig tarih kira bedelinin hangi tarihten itibaren uygulanacagi hususunda 6nem tasir.
Ancak davacinin tespit davast agmakta hukuki yararinin bulunmasi gerekir.

Kira parasi, kira sozlesmesine konu edilen taginmaza konulan sermayenin gelirini
teskil ettiginden, ekonomi kurallarinin kabul ettigi gergek gelirin belli edilebilmesi, o

gelirin yiiriitiilecegi tarihe yakin tespit edilmesine baglidir.

Cok erken tespit edilecek bir gelir, sermayenin gercek rantini teskil etmez ve rayig¢
fiyatlara da uygun diismez. Bu durumda kira parasinin tespiti yoniinden taraflar icin

menfaatten bahsedilemez.

Uzun siireli kira sozlesmelerinde olagan rayicin saglikli saptanabilmesi igin Kira
parasimin tespiti davasimin her halde kira sdzlesmesinin son senesinde agilmasi
gerekmektedir. Ornegin; 5 yil siireli bir kira sozlesmesinde olagan rayicin saglikli
saptanabilmesi icin ilk ve ikinci yilda agilacak bir kira tespit davasinda li¢ veya dort yil

sonrasinin kirasini tespit etmek miimkiin olmayacaktir.

Yargitay 22.11.166 tarihli bu konuya iliskin bir kararinda 27 su gerekceye yer

vermistir; “ Yirmibes yil siireli kira sozlesmesine ait aylik kira parasimnin tespiti

126 Bkz., Kazanci Hukuk Otomasyonu.
1273 HD., 22.11.1966 tarih, 5797/7267 say1 Kazanct hukuk Otomasyonu.
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istenilmistir. BOyle bir kira parasinin simdiden tespiti, paranin alim giiciinde olacak
degisiklikler, binanin yenilik durumu, ¢evrenin degerlenmesi veya degerini kaybetmesi
gibi durumlar Kkarsisinda uzun siire sonrasi igin isabetli bir tespit ve takdir
yapilamayacagindan ve boyle bir tespit yapilmasinda kiraci veya kiralayan yoniinden bir

fayda olmadigindan bu gibi davalarin reddedilmesi gerekir.”

Davanin yeni donemin baslamasindan ¢ok evvel agilmis olmasi halinde, inceleme
sirasinda yeni donemin rayiclerinin tayin edilmesinde imkansizliklar meydan gelirse

erken agilmis bir dava bu sebeple reddolunur.

|. KIRA PARASININ TESPiTi DAVASINDA iHTAR(IHBAR)
1) Genel Olarak ihtar

Kira tespit davalarinda  Kkullanilan ihtar veya ihbari, BK.’undaki ihtar veya
ihbardan ayirmak gerekir. Buradaki ihtar kiralayanin baglayacak yeni donemde eski

donemdeki kira parasini artirma iradesinin ulagmasi seklinde anlamak gerekir.

Ihtarin kiractya tebligi, agilacak olan kira parasinm tespiti davasinda, kira
parasinin gecerli olacagi tarihin tespiti bakimindan 6nemlidir. Amag ise yeni donem
kira parasinin anlasma saglanamadig1 takdirde, hakim tarafindan tespit edileceginin
kiraciya durulmasi ve hakimin takdir edecegi kira parasini fazla bulacak kiraciya, kira
sOzlesmesinin yasal olarak uzamasini 6nlemek, ve tahliye istegini 6570 sayil1 Kanun’un

11. maddesinde 6ngoriilen siire icerisinde bildirme imkanin1 saglamaktir.

Kira tespit davalari ihtar ¢cekilmeden de her zaman agilabilir. Thtarda herhangi bir
sekil sart1 aranmaz. Bu iradenin ulasmas1 mektupla, noterden cekilen ihtarla, kamu ttizel

kisisinin kiract olmasi halinde verilen dilekge ile de olabilir'?®,

Kira sozlesmesinin yazili olasi halinde kira parasiin artirilmasiyla ilgili ihtarda

bulunulmas: yeterlidir. Yine kiralayanin siiresinde kendisine sozlii olarak ihtarda

18 ERTURK, s. 125.
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bulundugunu kiracinin kabul etmesi halinde sozlesmenin yazili olmasi1 nedeniyle ayrica

yazili ihtarname aranmasin1 gerektirmez. Thtar gegerli saylllrlzg.

2) Thtar Yapilmasimin Dava Sart1 Olmamasi

21.11.1966 tarih ve 19/10 sayih IBK.da ihtarin sart olmadigi agikca
vurgulanmaktadir:  “Kira parasinin tespiti davasi agilabilmesi i¢in ihtar cekmek yasal
bir kosul degildir. ihtar, agilacak olan kira parasinin tespiti davasinda kira parasimin

gecerli olacag: tarihin tespiti bakimindan Snemlidir*®,

- Istek halinde yeni kira parasinin hangi tarihten itibaren kiraciyr baglayacag

hususu gosterilmelidir.

- Tespit edilecek kira ihtarin tebligini takip eden donem ig¢in kiraciy1

baglayacaktlrlgl.

- Bunun igin teblig tarihi ile yeni donem kira baglangici arasinda 15 giinden fazla

stire gecmelidir.

- Bu fazla sire ise, en az kiraci i¢in diisliniip 15 giinliik stireden 6nce mecuru

tahliye edecegini yazi ile bildirmesine yetecek kadar olmalidir.

- Eger ihtar gec teblig edilmis ise, kira parast bir sonraki donem igin gegerli

olacaktir.

Ihtar gekmenin yargilama giderleri yoniinden de avantaji vardir. Zira ihtar gekilip
dava acildiginda, davali davayr kabul etse bile HUMK.’nun 94. maddesi uyarinca

mahkeme masrafi ile vekalet ticretini 6demek zorundadir *2.

¥ YAVUZ, s. 267.

130 3 HD. 28.4.1967 tarih, 2637/2310 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.

131 OLGAC, 5.128.19/10 sayili IBK.” dan 6nceki dénemde kiralayan kira parasinin tespiti davasi agmadan
once kirayi arttirmak istedigini , 6570 sayili Kanun’un 11.maddesi geregince kiraciya dnceden bildirmek
zorundaydi. 4. HD. “ 25.2.1966 tarih, 4394/2422, “ Kira donemi sonunda kiralayan kiranin arttirilmasina
iliskin irade agiklamasini kiracinin 6570 sayili Kanun’un 11. maddesinde yazili yetkiyi kullanabilecek
sekilde tespit edilen siireye kadar ulastirmamigsa, sdzlesmenin eski kira parasi ile yenilendiginin kabulii
gerekir. Artik, kiralayan bu donem i¢in kira parasinin tespiti davasi agamaz.”
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Taraflar kira sdzlesmesine sonraki donemlerde kira parasinin artirilacagina iliskin

0zel kosul koymuslarsa, kira parasinin tespiti i¢in ihtar cekmeye gerek yoktur.

3) ihtar Yoniinden Ozel Durumlar Ve Usule iliskin Kurallar

Ihtarda kira parasinin agiklanmamis olmas: ihtar1 gegersiz kilmaz. Yeni kira

doneminin yanlis yazilmis olmasi da etkilemez.

Ihtarda kira bedeli agiklanmis ise bu bedelin kiraci tarafindan kabul edilmemesi
veya kabul edildiginin hemen bildirilmemesi durumunda kiralayan ihtarda belirtilen

bedel ile bagli tutulamaz.

Borglar Kanunu kiralayana ihtarda bulunma yetkisi tanimistir. Ancak BK.’dan
farkli olarak malik de kira tespit davasi acabileceginden kiralayan sifati bulunmayan

malik de ihtar cekebilir.

Kiralayanin 6lmesi ve birden fazla miras¢i bulunmasi halinde tagimmaz elbirligi
mulkiyetine doniisecegi i¢in ihtar miras ortakligmin tamami tarafindan, mimkiin

olmamasi halinde miras sirketine atanacak temsilci aracilig ile yap11acakt1r133.

Miisterek miilkiyette paydas payma diisen miktar icin ihtar gekebilir. Ihtarin

hukuki sonucundan ancak onu ¢eken faydalanir.

Ihtar kiracilara, onlarin yasal haleflerine ya da temsilcilerine yapilmalidir. Kiraci
Olmiis ise hak ve borglart elbirligi halinde mirascilarina gegeceginden ihtarin tiim

mirasgilarina yapilmasi gerekir.

Kiracilarin birden fazla olmasi halinde kiracilar arasinda akdi veya yasal teselsiil

olmast halinde kiracilardan birine ihtarin yapilmasi yeterlidir.

Kiracinin paydas olmasi halinde yine kiraci paydasa ihtar yapilmasi1 gerekir.

%2 DOGRUSOZ/ER, s. 72 -74.
133 SUNGURBEY, ismet, Medeni Hukuk Sorunlari istanbul 1980, C.2, s. 170.
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I. KiRA PARASININ TESPIiTi DAVASINDA KiRA PARASININ
SAPTANMASI

1) Genel Olarak

Anayasa Mahkemesi, 6570 sayili Kanun’un 2. ve 3. maddelerinin iptalinden sonra
kanunda bir bosluk meydana geldiginden, Medeni Kanun’un 1. maddesi uyarinca
hakim kendisi yasa koyucu olsaydi bu olaya dair nasil bir kural koyacaksa idiyse, ona
gore isi ¢ozmesi gerekir. Bu durumda yeni doneme ait kira parasi da mahkemece
belirlenecektir. Yeni donem kira parast mahkemece bilirkisi marifetiyle yaptirilacak
inceleme neticesinde rayi¢ degerler esas alinarak belirlenecektir. Rayi¢ kira parasinin
belli edilmesine esas tutulacak ve benzer mallara iliskin kira parasin tespite yarayacak
olan akitlerin bulunmamasi halinde , ekonomi esaslari, hak ve nesafet uyarinca

bilirkisinin takdir edecegi kira parasi esas almacaktir*®,

Kira parasmin tespitine iliskin kurallar 18.11.1964 tarih ve 2/4 sayili IBK ‘nin 4
no’ lu bendinde de genel ilkeleriyle agiklanmistir™. Buna gore kira parasi ii¢ esas goz
Oniinde tutularak saptanacaktir. Bunlar Oncelik sirasina gore olagan rayi¢, bunun
olmadig1 takdirde ekonomik esaslar ve bu esaslarin uygulanamadig: hallerde hak ve

nesafet kurallar1 uyarinca bilirkisi tarafindan belli edilecektir'®®.
a) Olagan Rayic

Yukanda zikredilen IBK’ ya goére hakim, MK. 1. maddesi uyarinca
sinirlandirmay yaparken, kiralananin bilirkisilerce bigilecek rayi¢ kirasin esas alacaktir.
Borglar Hukukunun genel kuralina gore karsilikli bor¢lar1 kapsayan akitlerde karsilikli
borglardan birisinin akit yapanlarca belli edilmemis olmasi halinde, bu bor¢ mahkemece

rayic esas tutularak belli edilir™".

13 YAVUZ, Nihat, Kira Parasimin Saptanmasina iliskin Yargitay Kararlarindaki Gelismenin Sistematik

Aciklamasi, Ankara Barosu Dergisi, Ankara 1988, s.54.

¥ H.G.K 18.11. 1964 tarih, 2/4 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu
B yYAVUZ, a.g.m.,s.143.

BTYAVUZ, s.155.
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Rayig, belli bir ¢cevrede olagan sartlar altinda yapilmis kira s6zlesmeleri ile kabul
edilmis bir karsiliktir. Belli c¢evrede diizenli ve devamli siirelerde yapilmis kira
sozlesmelerinde kira paralarinin ulastig1 belli degerlere olagan rayig denir*®. Bu tanima

gore olagan rayicin dgeleri®;
- Uzun siireden beri oturmus ve yerlesmis olmast,
- Kiralayanlar ve kiracilar tarafindan kabul edilmis olmasi gerekir.

Her an kira parasinin tespiti davasina konu olabilecek konut ve is yerlerine ait

kira s6zlesmelerinde yer alan kira paralari olagan rayi¢ olarak kabul edilemez'*.

Yeteri kadar konut ve isyeri olmadig1 halde asir1 niifus artis1 yaninda fiyatlarin
olagan dis1 yiikselmelerinin oldugu ve paranin alim giiciiniin her giin ayarlandigi

dénemlerde olagan rayicten bahsedilemez**'.

Tasinmazin bedeli kadar nakit sermayenin benzeri sekilde kullanilmasi ile elde
edilecek gelir ve anaparaya 6denecek en cok faiz miktarinin ne oldugu da rayicin

saptanmasinda dikkate alinmalidir.

Memur maas katsayisi ile is¢i ticretlerindeki artisin ne oldugu, etkenleri géz 6niinde

bulundurulmali ve bu etkenlerin kira bedeline yansima derecesi aragtirilmalidir.

Yine 18.11.1964 giin ve 2/4 sayili IBK.’nda, kira parasinin tespiti davalarinda

yargicin kira parasini belirlerken hangi 6l¢ii ve kriterleri kullanacagi aglklanmlstlrMZ.

Rayig kira bulunurken kullanilacak diger bir 6l¢ii de emsal kiradir. Emsal kira, kira
tespit davalarina konu gayrimenkullere benzer-6rnek olusturabilecek gayrimenkullerin
kira sozlesmelerindeki kira bedelidir**®. Emsal kira ise, rayi¢ kiranin bulunmasin

saglayan bir Ol¢ii aractir.

% OLGAC, a.g.e., s.81.

1% ERTURK, Erkan, Uygulamada Kira Tespit Ve Uyarlama Savalar1 Ankara 2007,s.7

0 TUNABOYLU, Misliim, Kira Hukuku, Tahliye Uyarlama Tespit ve Alacak Davalari Ankara
2000,5:205.

4 TANDOGAN, 5.29.

Y2 HGK. 18.11.1964 tarih, 2/4 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.

* TANDOGAN, s.31.
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Rayi¢ kira, tespite konu olan gayrimenkuliin tespiti istenilen doneme ait serbest kira
parasimin belirlenmesini gerektirdiginden, bunun i¢in ilk olarak tespit konusu
gayrimenkulle en ¢ok Ortiisen gayrimenkuliin yani emsal gayrimenkuliin bulunmasi
gerekir'®. Daha sonra emsal gayrimenkullerle, tespite konu gayrimenkul
karsilastirilarak iistiin ve farkli nitelikleri bulunur. Emsal sézlesmelerdeki degerlere

bakilarak , her olay kendi sartlar1 i¢in de degerlendirilir ve rayig kira tespit edilir.

Bilirkisiler tarafindan dava konusu kiralanan igin belirlenecek deger, rayi¢ Kira
olacaktir. Bilirkisi rayi¢ kiray1, dava konusu gayrimenkuliin mevkii, yerlesme durumu
bakimindan 6zellikleri, bulundugu yerin ticari ve ekonomik acidan arz ettigi 6énem ve
dava konusu gayrimenkuliin cevresinde veya baska semtlerde bulunan ayni nitelikte
baska gayrimenkullerle kiyaslama yapmak suretiyle tespit eder. Bunun igin éncelikle
dava konusu gayrimenkule 6zellikleri bakimindan en ¢ok benzeyen tasinmaz arastirilip
bulunur ve sonra her iki gayrimenkuliin 6zellikleri birbiri ile mukayese edilir. Birinin

digerine gore ayirici ve iistiin 6zellikleri tespit edilir**.

Bu mukayese yapilirken tam bir uygunluk aranir. Kullanma sekli, gayrimenkuliin
nitelikleri ve ayni yerlerin aymi kira bedeli iizerinden kiraya verilip verilmeyecegi
bakimindan da uygunluk aranir. Tam uygun gayrimenkul bulunmaz ise benzer

gayrimenkuller 6rnek alacaktir™*®.

- Kira bedelinin tespitinde, olaganiistii ve Ozel sartlar altinda yapilan kira

sozlesmeleri esas alinamaz™’.

- Kiralayan ile kiraci arasinda dostluk akrabalik ya da karsilikli ¢ikar iliskileri

varsa ve bu durum kira bedelinin rayicin altinda kararlastirilmasina neden olmussa, bu

tiir kira sozlesmeleri kira bedelinin tespitinde 6rnek alinmaz**®,

1443 HD., 3.5.1971 tarih, 2309/1749 say1,Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.
YSHGK. 18.11.1971 tarih, 3959/759 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.

M6 KILICOGLU, age. , s.155.

“yAVUZ, s. 223.
148 TUNABOYLU, 5.143.
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- Eski binalar ve taginmazlara ait kira bedelleri, yeni yapilmis binalar ve
gayrimenkullerin kiralarinin belirlenmesinde 6rnek teskil etmez. Sadece o bolgedeki

kira bedelleri konusunda bilirkisilere fikir verir*.

- Ekonomik kriz donemlerinde ve paranin degerinin sik sk disiirildigi

donemlerde yapilan kira s6zlesmeleri de rayig kira tespit edilirken dikkate alinmaz.

- Yeteri kadar konut ve isyeri olmadigi halde, ileri derecede niifus artig1 yaninda
toptan esya ve ge¢im endekslerinde, olagan dis1 yiikselmelerin oldugu ve paranin i¢
alim giiciiniin de azaldig1 her giin hissedilen devrelerde, olagan rayi¢, benzer bir kag

yere ait kira sozlesmesi incelenerek de, belli edilemez.

- Her an kira parasi tespiti davasina konu olabilecek konut ve isyerlerine ait kira
sozlesmelerinde yer alan kira paralar1 olagan rayi¢ olarak kabul edilemez. Bu suretle

olagan rayici belli etmeyen emsale dayanilarak kira parasi tespit edilemez.

Olagan rayicin saptanmasinda bu yonler de dikkate alinmali ve gerekgesi

dayanaklar ile gosterilmelidir.

Emsal teskil edecek kira sozlesmelerinde belirlenen kira paralarina bakilarak, bu
kira paralar1 esas alinarak, ortaya c¢ikan bulgular olayin kendi sartlar1 icinde

degerlendirilerek rayic kira bedeli tespit edilir'°.

Kira parasinin tespiti davasinda taraflar da emsal gosterebilirler.

Bilirkisiler emsal nitelikte kira sozlesmelerindeki kira paralari ile bagl degildirler.

Ve takdir hakkini serbestce kullanabileceklerdir.

Bilirkigilerin ilk o6devi, dava konusu yapilan doneme iliskin olagan rayici
saptamaktir. Bagka tiirlii rayici tespit miimkiin olmayan hallerde taraflarin her tiirli
etken disinda ve serbest iradeleri ile yaptiklar1  kira sozlesmesinde belli edilen kira

parasinin, kira s6zlesmesinin ilgili bulundugu dénemin olagan rayicine uygun oldugu

“ ERTURK, 5.125.
0HD. 21.12.1965 tarih, 7603/5752 sayili Kazanci Hukuk Otomasyonu.
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kabul edilmelidir. Taraflar sonraki donem igin kira parasimi ayni sekilde tespit

etmislerse, bu sekilde tespit edilen kira parasi da, o donemin olagan rayicini belli eder.

Bilirkisi raporlari  yeterince agik ve ayrintili olmahdir. Kira bedelinin

belirlenmesinde esas alian tiim kriterlere raporda yer verilmelidir*®",

Mahkeme rayi¢ kirayi tespit ettikten sonra bu bedelin kiralananin yeni déonem Kira

bedeli olduguna hiikmedecektir.

b) Ekonomi Esaslarn

Yargitay’in 18.11.1964 tarih ve 2/4 tarihli IBK’> ya gore rayi¢c kiranin belli
edilmesinde esas tutulacak ve benzer tasimmazlara iliskin kira parasini tespite
yarayacak olan sozlesmelerin bulunmamasi halinde, bilirkisinin Kira parasin1 ekonomi
esaslar ve hak ve nesafet kurallarin1 esas alarak belirleyip bildirecegi kira parasi esas

alinmak suretiyle bosluk hakim tarafindan doldurulacaktir *,

Yargitay 1975 yilindan itibaren verdigi kararlar ile, 0 ginki ekonomik ortamda
olagan rayicin saptanamayacagindan yola ¢ikarak kira parasinin tespitinde toptan esya
fiyatlarindaki artiglarin belli oranda kira parasina uygulanmasi goriisiini

benimsemistir™”.

151 3 HD.’nin 6.3.1978 tarih, 1188/1486 sayili kararinda; “ Bilirkisi raporlar agik ve anlasilabilir ve
hakimin kontrol imkan1 olabilecek nitelikte olmasi gerekir.Bilirkisiler raporunda gdsterilen emsaller birer
birer incelenerek dava konusu taginmaz malla karsilagtirmalar yapilmasinda fikir verici kabul
edilmistir.Bilirkisilerin bu emsallere dayanarak olagan rayici nasil saptadiklar1 agiklanmamigtir.Bilirkisi
raporunda ekonomi esaslar1 noksan s6z edilmisse de hangi esas dayanildig1 ve saptanan kira parasinin da
nasil bulundugu belirtilmemistir.Boyle bir raporla karar verilemez” seklindedir.Kazanc1t Hukuk
Otomasyonu.

132 YHGK.’ nun bu yondeki 18.11.1964 tarih, 2/4 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu

13 BASGUL, Miirsel, S6zlesmenin Uzamasi Halinde Kira Parasimn Mahkeme Tarafindan Belirlenmesi

fle Tlgili Problemler, XII. Ticaret Hukuku ve Yargitay kararlari Sempozyumu’ndan Ayri Basi, Ankara
1995, 5.76.

39



Bilirkisinin ekonomi esaslarint ne sekilde ele alacagi hususunu Yargitay 3. HD.

27.04.1968 tarih, 5359 Esas 5470 Karar sayili i¢tihadinda ele almistir™>*.

Yargitay ozellikle 1990 yilindan itibaren hak ve nesafet ilkesine gore kira parasini

belirleme yontemini gelistirerek uygulamaya yeni boyutlar kazandirmistir.

aa) Kiralananin Rayi¢c Alim Satim Degeri

Kira parasinin tespiti davasina konu olan gayrimenkuliin emsali olan taginmazlarin
alim satim degerleri hakkinda yerlesmis ve oturmus rayicler varsa, bilirkisiler bu alim
satim degerini tespit ederler. Dava konusu gayrimenkuliin kira tespiti talep edilen yila
ait alim satim degeri belli edilir ve bu paranin onda biri yillik kira; yiiz yirmide biri ise
aylik kira bedeli olarak takdir ve tespit edilir.

Bu usullin uygulanabilmesi icin;
a) Emsal alim satim rayi¢ degerinin bulunmasi,

b) Bu rayiglerin normal sartlar altinda olusmus ve binanin yapimina konulan
normal sermayenin insaat kar1 ile birlikte tutarmi asmayan miktarlar

karsilamas1 gereKir.

bb) Kiralanamin MUlk Degeri

Kira parasinin tespiti istenilen gayrimenkuliin alim satimina esas olabilecek rayig

alim satim degerlerinin bulunmadig1 hallerde ise, gayrimenkuliin arsa metrekare ve

1 Y 3.H.D.nin bu yondeki 8.9.1970 tarih, 3992/3195 sayili  karar i¢in bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu., yine Yargitay.3.H.D.nin bu yondeki 4.11.1967 tarih, 5359/570 sayili karar i¢in bkz.
Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.
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ingaat metrekare degerleri bilirkisiler tarafindan tespit edildikten sonra, kiraya konu
yerin metrekaresi ile ¢arpimi sonucu o yerin miilk degeri bulunur. Bu degerin onda biri

yillik, yiizyirmide biri ise aylik kira bedeli olarak kabul edilmelidir™®.

Yine Yargitay 3.HD.’ne gore, bu esaslara gore tasinmazin degerinin onda biri
olarak yillik kira parasi tespit edildikten sonra, kira konusu yerin kaloriferli ve asansorlii
olusu, kat farki, 6n ve arka veya ortada bulunusu, manzara durumlar1 goz 6niine alinarak

tasinmazin degerinde azaltma ya da ¢ogaltma yapllabilir156.

Konut kiralar1 hakkinda agiklanan bu kurallar isyerleri hakkinda da aynen
uygulanabilecektir. Ancak, isyerleri durumlar1 bakimindan farkli 6zellikler gosterebilir.
Bu nedenle, ekonomi esaslarinin igyerlerine uygulanmasinda o yerin 6zel durumu goz

oniinde tutularak ayrica hak ve nesafet kurallarinin da uygulanmas: gerekir™’.

Tasinmazin degeri belirlenirken tespit edilecek kira parasinin yiiriitiilecegi kira
yilina ait rayi¢ deger esas alinacaktir. Aksi halde bilirkisi incelemesinin yapildigi

tarihteki fiyatlar esas alinir.

cc) Kiralananin Asgari Vergi Degeri

Emlak Vergisi Kanunu’na gore saptanacak, arsa dahil asgari beyan degeri kira
tespitinde dikkate alinacaktir. Bunun igin emlak vergisi beyannamesinin arsa dahil
asgari degeri dikkate alinarak ve bunun %7 si hesaplanarak yillik kira parasinin

bulunmasi ve talebe gore aylik veya yillik kira parasinin saptanmasi gerekir.

Yargitay igtihatlarina gore de “ Aylik kira parasi saptanirken emlak vergi
beyannamesinde yasa geregi belirlenen arsa dahil binanin asgari beyan degerinin esas
alinmasi gerekir. Bunun istiinde miikellefin beyan ettigi rayi¢ degerin esas alinarak

kira parasi tespiti kiralayanin kendi istegine gore c¢ok degisik ve dayanaksiz kira

15 TUNABOYLU, s.84.

By argitay3.HD. nin ,bu yondeki 9.5.1967 tarih, 2559 E., 2613 K. Sayili karar1 i¢in bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.

" Y AVUZ Nihat, Kira Parasinmin Saptanmasina Iliskin Yargitay Kararlarmdaki Gelismesinin Sistematik
Agciklanmasi, Yargitay Dergisi-YD- 5.1-2, Ankara 1988, s. 47.
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paralart olusturacagindan beyannamedeki rayi¢ deger kira parasi tespitlerinde dayanak

yapllamaz”.158

Vergi Usul Kanunu’nun 189 sayili Kanun’la degisik 297. maddesinde; bir binanin
rayi¢ degerinin kiraya verildigi takdirde getirebilecegi yilik kiranin on katindan az
olamayacagi hiikme baglanmistir. Yani bir binanin yillik kirasi, o binaya yatirilan

sermayenin en az onda biridir'>°.

dd) Kiralananin Belli Bir Rant Saglamasi

Yargitay daha sonraki bazi emsal kararlarinda, kira parasimin tespitine konu
taginmazlarin malikine makul bir rant saglamasi gerektigini belirtmistir. Emsal rayicin
bulunmadigi hallerde dava konusu gayrimenkule yatirilan sermayenin getirmesi
gereken ve getirmekte oldugu yillik rant esas alinarak aylik kiranin tespit edilmesi

oo 1
gerektigi sonucuna varmistir™".

ee) Toptan Esya Fiyat Endeksi

Yargitay 1975 yilindan itibaren verdigi kararlarinda, emsal gdstermenin olagan
rayi¢ kiranin saptanmasinda pek gergek¢i olamayacagi sonucuna vararak kira bedelini
saptarken yeni bir 6lgl ile “Toptan Esya Fiyat Endeksi “yani TEFE yi gundeme
getirmistir. Ancak TEFE ile birlikte faizleri, fiyat ve gecim endeksleri ile maas

katsayilar1 ve asgari licret gelirlerini goz Onilinde bulundurmaya baslamigtir 1o

- 3. HD. rayi¢ kiranin tespitinde, kira parasmnin tespiti istenilen

gayrimenkuliin karsilig1 olan nakit sermayenin kullanilmasindan elde edilen gelir ile, bu

158 3 HD. 22.3.1984 tarih, 1453/1366 sayil Kazanci Hukuk Otomasyonu.

' DOGRUSOZ, E/YAVUZ , N, 5.126.

0 OLGAC,a.g.e., 96.

181 yargitay’in yerlesik igtihatlar1 geregince, kira parasinin tespitinde kullanilan herhangi bir 6lgii ;
objektif olmali, esit bir uygulama saglamali ve kendiliginden iglerligi bulunmalidir. Bu konuda bkz.
3.HD., 24.3.1980, 343/1824.
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sermayeye 0denen en ¢cok faiz miktar1 da kiranin tespitinde dikkate alinmalidir. Bunun

disinda,
- Niifus artisinin konut ve igyeri ihtiyacini karsilayip karsilamadigi,

- Toptan esya ve gecim endekslerinde olagan disi yiikselmelerin olup

olmadigi,
- Endekslerdeki artisin paranin i¢ alim giiciinii azalip azaltmadigi,

- Memur maaslarindaki katsaymin ve asgari isci iicretlerindeki artisin rayic

kiraya etkisi arastirilmalidir.

Dava konusu tasinmazin yeni déneme iliskin kira parasiin artirilma orani iki

dénem arasinda endekslerde olusan fiyat artis oranlari ile sinirlidir'®%

aaa) Endeks Uygulamasinda Tarihsel Siire¢

1979 yillarma gelindiginde iilkede fiyatlar yiikselmis ve alim giicii azalmstir.
1975 yilinda TEFE ’deki artis oran1 % 10.1 iken, 1979 yilinda % 63.9 ‘a ¢ikmustir.
1979 yilinda ortalama ticret artis1t % 41.5 olmus, iicretler fiyatlarin % 22 si oraninda

gerisinde kalmistir 163,

3. HD. de 2.2.1980 tarih, 1980/500 Esas sayili karari ile kiracilarin kira parasini
O0deme imkanini kaybetmesini engellemek amaciyla TEFE ‘deki artisin kira parasina
yansima oranini sinirlandirilma geregi duymus ve konuya iliskin olarak verdigi
kararinda; “Biiyiilk ¢ogunlugu olusturan dar gelirli kiracilarin yasamlarinin
korunmasindaki kamu yarar1 ve kiralayanlarin ayn1 donemde taginmazlarinda meydana
gelen deger artislar1 goz Oniinde tutularak, endeksteki artisin, gelirdeki artisin ¢ok
iistlinde oldugu donemlerde, 6zel bir neden olmadik¢a yeni dénem kira bedelinin

tespitinde TEFE’ deki artis oraminin yarist yansitilacaktir™®,

1623 HD., 2.3.1977 tarih, 1790/2077 sayt Kazancit Hukuk Otomasyonu.
163 DOGRUSOZ/ER, 5.79.
1643 HD. 2.2.1980 tarih, 1980/500 Esas say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu

43



Yani, bir kira donemi icinde TEFE’ deki artis oran1 % 20 ise kira parasina bu
oran aynen uygulanacak, artis oran1 % 20-% 40 arasinda oldugunda ise, kira parasi %
20 oraninda artirilacak, artis oraninin % 40 ‘in tizerinde olmasi halinde ise, yeni donem

kira bedeline bu oranin yarisi yansitilacaktir.

Bir veya birden fazla kira doneminde kira bedelinde herhangi bir artis
yapilmamis ise her doneme iligkin artis miktar1 ayr1 ayr1 bulunup kiraya uygulanip

toplanmak suretiyle yeni donme iligkin kira bedeli tespit edilecektir.

1980 yilinda ise enflasyon oraninin % 107.22 ye firlamas: karsisinda Yargitay 3.
Hukuk Dairesi, ticretlerdeki artisi % 20’lerde kaldigin1 gbz oniinde tutarak, TEFE’ de
olusan artisin bir kira yilinda % 60’1 gectigi durumlarda, kira bedeline yansiyacak atig

. < 41,165
oraninin % 30 ile sinirlandirilmasinin zorunlu olduguna karar vermistir™".

Yargitay 3. Hukuk Dairesi bazi tasinmazlar hakkinda yapilan kira
sOzlesmelerinde TEFE ‘deki artiglarin yansitilmasina ragmen ¢ok diisiik kalmasi
nedeni ile kiralarin 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu m.73’deki kira gelirinin alt siniri
olarak belirtilen % 7 oranin1 bulacak sekilde artirilmasini kabul etmistir. Bdylece
Yiksek Mahkeme tasinmazin degerini goz Onilinde tutma ilkesine ¢ok diisiik kalan

kiralar i¢in geri donmiistiir.

193 sayili GVK.” nun degisik 73. maddesinde kira gelirlerinin alt sinir1 bina ve
arazide emsal kira bedeli, Vergi Usul Kanununa gore belirlenen vergi degerinin %

7’sidir seklinde hesaplanmaistir.

213 Sayili Vergi Usul Kanunu’nun 268. maddesinde ise vergi degeri, bina ve
arazinin rayi¢ bedelidir. Bu bedel Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesi ile ayni
maddede belirtilen tlzik hokimlerine gore tespit edilir denerek vergi degeri de

tanimlanmis ve rayi¢ bedelin neye gore tespit edilecegi agiklanmistir'®®,

165 3 HD. 24.3.1980 tarih, 343/824 Esas say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.
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1983 yilinda baslayan yeni kira donemlerine ait kira paralarinin tespiti 6ncelikle
TEFE artis oranlarina gdre yapilir. Daha sonra, arsa dahil binanin asgari degerinin %7’si
dikkate alinarak 1983 yilina ait taban kira bedeli tespit edilir. TEFE’ye gore bulunan
deger, vergi degerine gore bulunan degerden diisiikse , vergi degerine gore bulunan kira
bedeli yillik kira bedeli olarak kabul edilir ve 1/12 si bulunarak aylik kira bedeli tespit

edilir.

Tasinmazin 1985 donemine ait kira parasinin asgari vergi degerine gore tespitinde,
s6zlesme 31.12.1980 tarihinden 6nce yapilmis ise, 1984 doneminde endekste olusan

artis oraninin tamami kira parasina yansitilmalidir.

Yargitay, kiracilardan yana olan yerlesik ictihatlarindan farkli olarak 1985
yilinda bir karar yayinlamistir. Bu karara gore 31.12.1980 tarihinden dnce kiraya verilen
konut ve igyerlerine ait 1985 donemine ait kira parasi tespit edilirken, 1984 yilinda
TEFE’ de olusan artigin tamamu kira parasma yansitilacaktir. Ozel Daire bu kararmn

gerekgesi olarak 1978 yilindan sonra tirmanmaya baslayan enflasyonu gostermistir'®”.

Yargitay bu yaklagimini 1988-1992 yillar arasinda da siirdiirmiistir. Buna gore
toptan esya fiyatlarindaki artig yillik %60 olmussa, kira parasina da bu oranda, zam

yapilmast gerekiyordulﬁs.

Yargitay’in bu goriisiinli yansitan kararlarinin {istiinden ¢ok ge¢gmeden, 1994 yili
baglarindan itibaren ekonomik kosullarda beklenilmeyen ve olaganiisti boyutlarda
kotiilesme olunca, belirtilen goriisiin korunmasinin hakkaniyete uygun diismeyecegi

anlaslldlleg.

Bunun iizerine Yargitay goriis degistirerek verdigi yeni tarihli kararlarinda Nisan

1994’ten itibaren toptan esya fiyatlar1 endeksindeki yillik artisin % 100’iin {izerinde

187 3 HD., 28.2.1985 say1, 1146/1346 K. say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.

108 3 HD., 18.12.1990 tarih, 7730E., 11149K. say1, 25.12.1990 tarih., 2452 E., 11464K. say1, 05.03.1991
tarih., 2873E., 2328K., say1, Kazanct Hukuk Otomasyonu.

19 DOGRUSOZ/YAVUZ, 5.127,3.HD., 06.12.1994 tarih, 14420E., 15771K. say1, Kazanci Hukuk
Otomasyonu, 18.01.1995 tarihi, 15703E/41K. say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.
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olmasi karsisinda, artik bu yillik artisin  tamaminin degil % 65’inin kira parasina

yansitilarak kira bedeline zam yapilabilecegini kabul etti'"°,

Ekonomik kosullardaki dalgalanma ve kotiilesmeler siirdiikge, Yasama yoluyla
bazi gelismeler olmustur. 18.02.2000 tarih ve 4531 sayili Kanun ile 6570 sayili Kanun’a
eklenen gecici 7. madde ile 2000 ve 2001 yillar1 igin kira parasindaki artirima kesin bir
st smur getirilmistir. Bu maddenin 1.fikrasina gore, sézlesme ile belirlenmis kira

paralar1 2000 yilinda yillik % 25, 2001 yilinda yillik %10 oraninda arttirtlabilir'™,

Ancak bu oranlarda yapilacak artirim, taginmazin bulundugu yerdeki rayi¢ kira
parasinda olusan rayici gegcmemelidir. Gegtigi takdirde, bu yasada ongoriilen oranlar

degil, rayi¢ kiradaki artig oran1 uygulanir.(6570 sayili Kanun gegici md.7)

Bu hiikiimler emredici nitelikte oldugundan kira sozlesmesini yapan taraflar, bu
artis oranin asan bir artirim Ongoremez aksi halde yaptiklari anlasma gecersiz

sayilacaktir. (6570 sayili Kanun gecici md.7)

Gegici maddenin 2.fikrasina gore, kira parasinin yabanci ya da degerli madene

endeksli olarak belirlendigi sozlesmelerde ayrica yillik artis uygulanmayacakt1rl72.

4531 sayili Kanun, sadece 2000 ve 2001 yillarinda gegerli olmak {izere ¢ikarildig:
halde, Anayasa Mahkemesi, 2001 yil1 i¢in 6ngoriilen %10’ luk sinirlamayr Anayasaya

aykir1 bularak iptal etmistirl73.

4531 sayili Kanun 2001 yili sonunda yiirlirliikten kalktigindan bu sinirlamalar

bundan bdyle s6z konusu olmayacaktir.

Ekonomik dalgalanmalara ve giinlin kosullarina gore artirirm miktarinin ne kadar

olacagimni belirleyici Olciiler getirerek bosluk Yargitay tarafindan doldurulacaktir.

170 7EVKLILER/HAVUTCU, s.187.3HD., 06.12.1994 tarih, 15431E., 515K. say1 Kazanci Hukuk
Otomasyonu.

1 BURCUOGLU, Haluk,Kira Tespiti Davalar1 Uygulamasinda Belli Bagh Kilometre Taglar1.2000 ve
2001 yillarinda Kira Paralarmin Belirlenmesine Iliskin 4531 sayil1 Yasa,istanbul 2001 5.36 .

2 BURCUOGLU, 5.38

13 Anayasa Mah. 19.07.2001 tarih, 2001/303 Esas, 2001/3391Karar sayili, RG. 18.09.2001, s.156.
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bbb) Endeks Uygulamasi

Kira bedelinin TEFE’ye gore belirlenmesi i¢in 6ncelikle kira doneminin baslangi¢

tarihini ve o doneme ait kira bedelini tespit etmek gerekir.

aaaa. Kiranin baslangig¢ tarihi sézlesmede yazili olan tarihtir. Ancak bu husus
taraflarca ya da mahkeme karar1 ile de degistirilmis olabilir. Bagslangi¢ tarihinin

degistirildigini iddia eden taraf bu durumu yazili delille ispat etmek zorundadir 174,

bbbb. Kira doneminin baslangicinda  kararlastirilan kira bedelinde sonradan
degisiklik meydan gelip gelmediginin arastirilmasi gerekir. Kira donemi devam ederken
kira bedelinde artis olmus ise bu bedel, kira bedelinin tespiti istenen doneme ait kira

parasinin belirlenmesinde dikkate almacaktir'”.

Eger kira doneminin baslangicinda kararlastirilmis olan kira bedelinin rayicin
altinda belirlendigi ileri siiriiliip ve bu durum kanitlanirsa, sdzlesmenin yapildigi
tarinteki rayi¢ kira bedeli belirlenerek, bunun iizerinden endeks uygulamasi yapilir.
Uzun sire kira bedeline artis yapilmamasi durumunda yapilan artis da rayi¢  kiray1

yansitmaz.

Kiralayan, sozlesmedeki kira bedelinin sonradan artirildigi iddiasinda ise
iddiasin1 ve kira parasinin 6denmeye basladig: tarihi ispatlamalidir. Artis kira donemi
iginde yapilmigsa ve artigh kira bedeli takip eden donemde de aynen kabul edilmis ise o

donemin bagindaki rayice uygun bir kira bedeli olarak kabul edilir.

Kiralayan donem basinda aldigi kiracinin artirdigi kira bedelini hicbir ihtiraz

kayit ileri siirmeksizin alirsa, yeni kira bedeli zzimnen kararlastirilmis sayilir.

Ancak kiralayan ihtardan sonra kiraci tarafindan artirilmis kirayr alir ya da
donem arasinda arttirilan kira bedelini kabul ettikten sonra kira bedelinin tespiti davasi

acar ise kira bedeli ihtilafl1 hale gelmis olur.

14 DOGRUSOZ/ER, s.89.
1% ERTURK, s.8.
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Endekse gore kira bedeli belirlenebilmesi icin, oncelikle endeks verilerinin
olusmasi gerekir. Bu sebeple son kira yilina ait rakamlar ortaya ¢ikmamis ise endeksin

olusmasi beklenir'™.

Kira doneminin baglangici ile bu doneme ait kira bedeli belirlendikten sonra, iki
donem arasindaki TEFE’ deki artisin her kira donemine yansiyan oranlari ayri ayri
bulunup toplanir ve denmekte olan son kira bedeline bu oran uygulanmak suretiyle

yeni dénem kira bedeli tespit edilir'’”.

Endeksteki artisin kiraya orani altinda kira parasi tespit edilemez.

ccc) Endeksin Isyeri Kiralarina Uygulanmasi

Isyeri Kiralarina farkli bir artis oranmnin uygulanip uygulanmayacagi konusunda
Yargitay kararlari ile doktrin arasinda énemli goriis ayriliklar1 bulunmaktadir. 3. HD
igyeri kiralarinin konut kiralarindan farkli degerlendirilemeyecegi goriisiindedir. Bu
goriise gore uygulamada da isyerleri ile konutlarin kira bedelleri arasinda fark
bulunmakta, taraflar baglangigta isyerine ait kira sdzlesmesi yaparken, konut kiralaria

gore daha yiiksek bir kira bedeli kararlagtirmaktadirlar 178

[k kira doneminde isyerine bir ayricalik tanmarak, isyerinin konuta gére daha
yuksek bir bedelle kiraya verilmektedir. Baska bir ayricalik daha taninarak isyerleri
hakkinda daha yiiksek bir artig yiizdesinin kabul edilmesi, yiliksek kiralarin olusumuna
neden olacaktir. Bu durum isyeri ve konut kiralar1 arasinda farklilik yaratip esitlik

ilkesini bozacaktir*’®.

Doktrinin goriisii ise isyeri kiralarina konut kiralarina uygulanan artis oranin

farkli yiiksek bir oranin uygulanmasi yéniindedir.'®

Y BURCUOGLU, S.44.

YT FEVZIOGLU, 5.76.

178 3 H.D. 16.5.1983 tarih, 2327/2423 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu
¥ OLGAG, s. 173.

B0 FEYZIOGLU, s. 51.
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3.HD’nin konut kiralar1 ile isyeri kiralarindaki artis oranmni esit bir yiizde ile
dondurmasina kars1 olan bir kisim yazarlara gore; ticaret sektori, diger sektorlere gore
milli gelirden en yliksek pay1 alan kesimdir. Bu nedenle, yiiksek enflasyonun yasandigi
donemlerde sattiklar1 mallara veya sunduklari1 hizmetlere enflasyonu yansitma imkanina
sahiptirler. Yargitay’in goriisii sadece emegin esas oldugu kiigiik esnaf isletmeleri

hakkinda gegerli olacaktir'®,

Isyeri ve konut kiracilar1 arasinda iktisadi ve sosyal bakimdan fark
bulunmaktadir. Konutta amag¢ barinmak iken, isyeri kirasinda ekonomik faaliyette
bulunarak gelirleri artirmaktir. Bu sebeple farkli diizenlemeler gerekmektedir. AKSi

halde esit olamayanlar arasinda esit uygulama yapilmasi, esitlik ilkesine aykiridir.

Sonug olarak, kira parasindaki yillik artisin en fazla en %30 oraninda olacagina
iliskin sinirlama, konut kiralarinda uygulanmali, isyeri kiralarinda ise TEFE ‘deki artis

oraninin tiimii yansitiimalidir'®,

1983 yilinda baslayan yeni kira donemlerine ait kira paralarinin tespiti dncelikle
TEFE artig oranlarina gore yapilir. Daha sonra, arsa dahil binanin asgari degerinin %7’si
dikkate alinarak 1983 yilina ait taban kira bedeli tespit edilir. TEFE’ye gore bulunan
deger, vergi degerine gore bulunan degerden diisiikse, vergi degerine gore bulunan kira
bedeli yillik kira bedeli olarak kabul edilir ve 1/12 si bulunarak aylik kira bedeli tespit
edilir®.

VUK. ‘nun degisik 73. maddesi, 1986 yilinin arsa dahil beyan degerini % 5
oraninda belirlediginden, 1986 yili ve devam eden kira donemlerine ait kira paralarinin
bu esas uyarinca tespitinde, 1986 yilinin taban kira parast bu degerin altinda

hesaplanamayacaktir'®”,

181 3 HD. 17.3.1980 tarih, 1687/1692K say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu .

182 OZER, s.148., FEVZIOGLU, Konut ve isyeri Kiralarinda Yeni Smirlandirmalar, Milliyet Gazetesi,
5.3.1981.

183 TANDOGAN, 5.43.

184 3 HD., 6.1.1987 tarih, 10133/117 Karar sayt Kazancit Hukuk Otomasyonu.
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Tasinmazin 1985 donemine ait kira parasinin asgari vergi degerine gore
tespitinde, sozlesme 31.12.1980 tarihinden 6nce yapilmis ise, 1984 déneminde endekste

olusan artig oraninin tamami kira parasina yan51t11ma11d1r185.

c) Hak ve Nesafet Kural
1) Genel Olarak

Kira parasinin tespitinde bilirkisilerce tespit edilecek olagan rayi¢ ve bu tespit
edilemezse ckonomi esaslari ve hak ve nesafet uyarinca bilirkisi tarafindan bildirilecek
kira parasi esas alinarak hakim tarafindan doldurulmasi1 gerektigi , Yargitay iBK ile

18.11.1964 tarih, 2/4 sayili karari ile hitkme baglanmustir.'®®

Hakim, kararin1 verirken hakkaniyet kurallarina aykiri olmayan ¢6ziim yolunu
tercih etmelidir. Bu sebeple hakkaniyet kurallari, hakimin takdir yetkisinin kullanisini
sinirlamaktadir. Hakimin karari, objektif olmali ve maddi degerlere dayanmalidir.

Hakkaniyet alaninda 6zel menfaatlerin , sirf subjektif élgiilerin yeri olamaz.*®’

Kira bedeli saptanirken amag, kira bedelinin kiralanana benzer birkag yere

uygunlugu saglamak degil, kira parasindaki asir1 diisiikliigli gidermektir.

Oncelikle dava konusu yerin getirebilecegi kira belirlenmeli, sonra da hak ve

nesafete gore kira parasi saptanmalidir.

3.HD. uzun yillar artis yapilmayan eski kira sdzlesmelerinin yeni donem kira
bedellerinin tespitinde, olagan rayicin ve ekonomik esaslarin degil hak ve nesafet

kurallarinin esas alinacagini belirtmistir.

3. HD. tarafindan igtihatlarla getirilen endeks sinirlamas1 1987 tarihinden itibaren

verilen igtihatlarla sona ermistir.

1853 HD., 26.4.1985 tarih, 2789/3020 say1, Kazanci Hukuk Otomasyonu.

18 yargitay IBK., 18.11.1964 tarih, 2/4 say1, Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.

87 VELIDEDEOGLU, Hifz1 V., Tiirk Medeni Hukuku, istanbul 1968, 5.200; EDiZ, Seyfullah , Medeni
Hukuka Giris ve Baglangi¢ Hiikiimleri, Ankara 1979, s.206)
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3.HD’nin, 25.5.1987 tarih ve 3960/5733 sayili ictihadina konu olayda, 5 yil siireli
kira sozlesmesine dayanilarak 4.2.1986 tarihinden itibaren kira bedelinin belirlenmesi
istenmistir 188,

Bu ictihada gore, yeni donem kira parasi, 4.2.1981- 4.2.1986 tarihine kadar

TEFE’deki artisin her kira yilina yansiyan oranlarinin toplamina gére ekonomi esaslari

uyarinca artirilacaktir.

Daha sonra taginmazin asgari vergi degerinin % 5 1 bulunarak 1986 yilinin taban
kirasi tespit edilmeli bunlardan hangisi fazla ise o esas alinarak yeni donem kira parasi

belirlenmelidir.

Ancak tespit istenilen donemde, kira sozlesmesinin ilk yapildigi tarihe gore,
kiralanan veya ¢evresinde kira parasini etkileyecek biiylik degisiklikler olmussa,
degisikliklerin kira parasina olan tesiri arastirilmali, belirlenen kira bedelinin kag kat
daha artirllmas: gerektigi bulunup, hak ve nesafete uygun bir kira bedeli

belirlenmelidir®®®.

2) Kira Sézlesmesinde Artisa fliskin Ozel Hiikiimlerin Bulunmasi Durumu

Kiraya veren ve kiraci kira sozlesmesine koyacaklari bir takim 6zel hiikiimler ile,
Kira s6zlesmesinin siiresini, kira parasinin belli bir yonteme gore, belli oran izerinden

ya da yabanci para veya altin olarak 6denecegini kararlastirabilirler'®,

Kira sozlesmelerinde ilk donem kira parasi saptandiktan sonra taraflar, diger
donemlerin  kira parasimin kapsam ve igerigini belirleyen sartlarin belirlenmesi
hususunu kendilerinden birine veya iiciincii kisiye havale edebilirler™®!. Ancak bu

192

belirleme hakkaniyete uygun sekilde yapilmalidir~“. Aksi takdirde bu belirleme gecerli

olamayacak ve kira parasinin miktar1 hakim karari ile belirlenecektir.

188 3 HD., 25.5.1987 tarih, 3960/5733 Karar say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu

1% OLGAC, 5:95

1% ERDOGAN, s.1413.

101 TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Borglar Hukuku I.Genel Hiikiimler, istanbul 1976 , s.201.
192 TEKINAY, Borglar Hukuku, s.104.
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a. Kira Parasinin Artis Yontemini Tespit Eden Ozel Huktumler

Yargitay kararlarina gore, taraflar kira sézlesmesine artis yontemine iliskin 6zel
hilkiimler koymus olsalar bile yargig, bu hiikiimlerle baglh olmayacak, kanunla, YIBK
ile ve diger Yargitay ictihatlartyla belli edilen yontemlere gore kira bedelini tespit
edecektir. Bunun amaci kira bedelinin kiralayan lehine fahis olarak tespitini engellemek

ve esit uygulama ilkesini ihlal etmemektir'®,

b. Kira Parasmin Artis Miktarim Tespit Eden Ozel Hiikiimler

Kira sozlesmesinde kira parasinin belli bir miktar ya da oran Uzerinden
artirtlacagina dair konulan  6zel hiikiimler, kira bedelinin tespiti yontemine iliskin
hikumlerin  aksine Yargitay igtihatlarinin  belirledigi  smurlar  ¢ergevesinde

uygulanabileceklerdir'®*.

Kira sozlesmesine konan artis sartinin, tartismasiz belli ve muayyen olmasi

gerekir.

Ancak bu kosullarin gegerlilik siiresi agisindan Yargitay 3. Hukuk Dairesi ile

Yargitay 6. Hukuk Dairesi arasinda igtihat uyusmazIligi bulunmaktadir.

Yargitay 3. HD, 6570 sayili Kanunun 11. maddesi geregince, uzayan kira yillarina
ait kira parasindaki artis1 belirleyen 6zel hiikiimlerin, soézlesmede gosterilen kira
stresinin bitiminden sonra 1 yilllik kira dénemi igin taraflar1 baglayacagi, bundan
sonraki kira donemleri igin kira parasinin tespiti davasi agilmasi halinde, 0 déneme ait

kira bedeli tespit edilirken bu 6zel hiikiimlerin dikkate alinmayacagi gérﬁsﬁndedirl%.

6. HD ise, kira s6zlesmesine konulan artisa iliskin 6zel hiikiimlerin taraflari bir yil

icin degil, her kira donemi i¢in baglayacagini kabul etmektedir'®,

1983 H.D., 22.6.1981, 3214/3168 say1. Kazanci Hukuk Otomasyonu.

¥ ERTURK s.8.

1% Yargitay 3.HD.’nin, bu yonde 17.3.1980, 1687/1692 sayili karari igin bkz. Kazanci Hukuk
Otomasyonu.

% Yargitay 6.HD’nin  bu yonde 16.4.1981, 470/6333K say1li karar1 bkz. Kazanci Hukuk Otomasyonu
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HGK nun 12.12.1990 tarih, 527/627 sayili karar™®’ ile uyusmazlik giderilmistir.
Anilan karara gore; “ Kira sozlesmesinde, kira parasina ya da kira parasinin
belirlenmesine iligkin olarak kabul edilen 6zel sartlar, uyusmazlik halinde yasa geregi
uzayan ilk yil i¢in gegerli olup, bu takip eden yillara ait kira paralar1 18.11.1964 giin ve
2/4 sayilh Igtihadi Birlestirme Karar® ndaki usul ve esaslar dairesinde hakim

tarafindan belirlenecektir.”

Biz 3. HD’nin goriisiine katilmaktayiz. Aksi halde kiracilar kira s6zlesmelerinde
cok yiiksek kira artiglarin1 6ngéren kira sartlarini kabul etmek zorunda kalacak ve bir
slire sonra kira bedelini 6deyemeyen kiracilar kolayca tahliye edilebileceklerdir. Yine
kira sozlesmesine konulacak 6zel hiikiimle kira bedeline yapilacak artisin ¢ok diisiik
oranda tutulmus olmasi da, kira bedelinin emsallerinin altinda belirlenmesine ve malikin

taginmaz gelirinden yeterince yararlanamamasina neden olacaktir.

C. Sézlesme Siiresinin Uzatilacagna Iliskin Ozel Hukimler

Taraflar kira sozlesmesinde sozlesme siiresini  belirlemisler ise, sure
belirlendikten sonra,sozlesme iliskisi devam ettigi miiddetge kira parasinin tespiti davasi
acamazlar. Aksi halde davacinin davast MK. md. 2 ‘ye aykirilik sebebi ile red edilir.

Uzun siireli kira sézlesmelerinde, s6zlesme siiresi iginde kira bedelinin arttirilacagi

kabul edilmis ise , 6rnegin; 10 yil siireli bir sézlesmede, alt1 yi1lin sonunda kira parasi

arttirilacak ve belirlenen bedel kira siiresinin sonuna kadar gegerli olacaktir'®.

d. Kira Parasinin Déviz ya da Altin Olarak Odenecegini Kabul Eden Ozel

Hukimler

197 Bu karar i¢in bkz. Kazanci Hukuk Otomasyonu.CUBUKGIL, Orhan, 6570 Sayili Kanun’un 2. Ve
3.Maddelerinin iptalinden Sonra Mal Sahibinin Akdin Hitaminda Kiray1 Arttirabilecegine Miiteadir
Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 30.06.1964 Tarihli, Karar1 Miinasebetiyle, ABD.,!964, 183.

1% TANDOGAN, s.55.
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Taraflar kira parasmni belli miktarda altin {izerinden aynen 6deme ya da deger

birimi biciminde belirlemis olabilirler*®.

3.HD., konusu altin olan borglarin 6denmesinde mislen islem yapilmasi, aksi
takdirde BK’ nun 83 ve Tiirk Ticaret Kanunu’nun 566, 64. maddeleri geregince 6deme

giiniindeki rayi¢ degerin esas almacagimni belirtmistir®®.

Ancak Yargitay’a gore altin degerinin beklenmeyen haller dolayisiyla asiri
yukselmesi yizinden ifanin asir1 giiglesmesi halinde, islem temelinin ¢6kmesi ve MK.
md. 2 ‘deki dogruluk ve diiriistliik kuralina dayanilarak kira parasi yeniden uyarlanmasi

yoluna gidilebilir®®*,

Kira parasinin dovizle aynen veya dovizin karsiligi olan Tiirk parasi tizerinden

Odenecegine iliskin kosullar da gecerlidir.

BK.’nun 83. maddesinin 2. fikrasi; Tiirkiye’de ifas1 gereken bir borcun yabanci
para ile “aynen” Odeneceginin kararlagtirildigi hallerde, bor¢lunun soézlesmede
gosterilen yabanci para ile 6deme yapmak zorunda oldugu, sézlesmede bu ifade yoksa,
yabanci paranin vade giliniindeki Tiirk parasi karsiligi tizerinden Tiirk parasi olarak

Odenecegi kuralini getirmistir.

HGK.’na gore kira bedelinin doviz karsiligi Tiirk parasi olarak  6denecegine

iliskin kayitlar, taraflar1 bir yil i¢in baglar, sonraki donemlere iligkin kira bedelinin

mahkeme tarafindan tespiti gerekir?®2.

9 TANDOGAN ,s.57.

20 3.HD., 16.9.1980., 4144E. /4514k. say1, 27.10.1982 tarih, 4366E./4528K. say1 Kazanci Hukuk
Otomasyonu.

“1 DOGRUSOZ /YAVUZ, 5.157.

202 HGK., 20.2.1985 tarih, 3-265/110 say1, Kazanct Hukuk Otomasyonu.”h;tihada konu olan bu olayda,
kira s6zlesmesine konulan bir kayit ile , kira parasinin Amerikan Dolar1 karsilig1 {izerinden Tiirk parasi
olarak 6denmesi kararlagtirilmistir.”
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J. KIRA PARASININ TESPIiTI DAVALARINDA BILIiRKiSI INCELEMESI

Bilirkisi, hakim tarafindan bilinmeyen 0zel ve teknik bilgiye ihtiyag duyulan

durumlarda bilgi ve gériislerine bagvurulan kisidir?®.

Ozel bilgiye ihtiyac gosteren hallerde bilirkisiye miiracaat edilir. Davanin maddi

kisminda yani vakialarin aydinlatilmasi i¢in bilirkisiden faydalanilir.

Bilirkisiye basvurmaya gerek bulunup bulunmadigina bizzat hakim karar
verecektir. Ancak ¢oziimlenmesi 6zel ve fenni bilgiyi gerektiren durumlarda hakimin

bilirkisiye miiracaat1 zorunludur.

Bilirkisilerin verdigi raporlar da hakimi baglamaz. Bilirkisi raporunu yetersiz bulan
hakim, yeniden bilirkisi secerek inceleme yaptirabilir. Ancak hakimin kendisini bilirkisi
yerine koyarak kendiliginden takdir yoluna gitmesi ya da bu konuda bir fikir yaritmesi

uygun olmaz.

18.11.1964 tarih, 2/4 sayili IBK ’nin koydugu esaslara gore; bilirkisice tespit
edilecek olan rayi¢ ve bu tespit edilemezse ekonomi esaslari, hak ve nesafet kaideleri
uyarinca bilirkisinin belli edecegi kira parasi esas alinarak sdzlesme uyarinca ddenmesi

gerekecek kira parasinin hiikme baglanacagi kabul edilmistir®®,

Aylik Kira parasinin tespitine iliskin davalarda en agir 6dev, bilirkisilerin

tizerindedir. Bilirkisinin bu konuda uzman olmasi gerekir.

Mahkemece bilirkisilerin raporu yetersiz bulunup kabul edilmedigi takdirde,
yeniden secilecek bilirkisiler arasina, iptal edilen raporu vermis bulunan bilirkisinin
konulmasi dogru olmaz. Ciinkii o bilirkisi rey ve miiteleasim1 bildirmistir. Yapilan
inceleme sonucu alinacak rapor, yeni bir rapor olup birinci bilirkisilerin raporunun

tavzihi mahiyetinde degildir.

Mahkeme tarafindan bilirkisilerin yapacagi is belirtilmelidir.

23 DOGRUSOZ E./YAVUZ, N., s.178.
204 By karar bkz. s.110.
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Kira parasinin tespiti davalarinda bilirkisi heyeti, 18.11.1964 giin tarih ve E.2

K.4 sayil1 i¢tihadi Birlestirme Karar1 uyarinca 6ncelikle rayi¢ deger’i tespit edecektir.

Rayi¢ deger, taraflarin olagan sartlarla yapilmis, yazili veya sozlii s6zlesmelerde
belirtilen kira bedelidir. Olaganiistii ve 6zel sartlar yapilmis sézlesmelerdeki belirlenen

kira paralar1 rayi¢ deger olarak kabul edilemez.

Olagan rayicin kabulii i¢in bir ¢evrede muntazaman devamli siirelerde yapilmis
kira s6zlesmelerinde kira paralarinin ulastigi belli bir degerin olmasi1 gerekir. Olagan
rayi¢ bulunurken Vergi Usul Kanunu’na gore belirlenen vergi degerinin de esas

almmasi gerekir®®,

Olagan rayicin saptanamadigi durumlarda bilirkisilerin ekonomi esaslari, hak ve
nesafet uyarinca kira parasinin tespit etmeleri gerekir. Bunun i¢in oncelikle olagan
rayicin tespiti gerekir. Bu tespit edilemezse taraflarin serbest iradeleri ile yaptiklari

sOzlesmedeki kira parasi rayi¢ deger olarak kabul edilir.

Kira parasi tasinmaz mal sermaye geliridir.Iki donem arasinda nakit sermaye faiz
orani esas alinarak gayrimenkuliin sermaye olarak ne getirebilecegi ve b esas alinarak
kiranin artirilmasmin  gerekip gerekmedigi belirlenecek gerekiyorsa artirma oram

belirlenecektir.

Iki dénem arasindaki toptan esya fiyatlarindaki artis ve bunun paranin alim giiciine
etkisi lizerinde durulacak, bu gibi etkenler kira parasmin arttirillip eksiltilmesini
gerektiriyorsa, bunun igin Ticaret Bakanligi’nca yayinlanan TEFE oranmin esas

alinmasi gerekirzos.

2% ERDOGAN, Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalari, Ankara 2000, s.1458.
26 HGK ., 13.12.1978 tarih, E.3-153 K.1088 say1 , Kazanct Hukuk Otomasyonu.
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K. KIRA PARASININ TESPiTi DAVASININ SONUCLARI VE KARAR

1) Tespit Edilen Kira Parasimin Yiiriitiilmeye Baslanacag Tarih

Kiracinin yeni donem kira parasi ile ne zamandan itibaren sorumlu olacagi
belirlenirken, oncelikle kiranin baslangig tarihinin tespit edilmesi gerekir. Suresiz Kira
sozlesmelerinde BK. 262. maddesi uygulanir. Kira sozlesmesi kiralayan tarafindan
yapilan ihtarin tebligi sonucunda feshedilmis sayilir ve fesih tarihi yeni donem kira

baslangici olarak kabul edilir®®’.

Burada 21.11.1966 tarih, 19/10 Sayili YIBK ’na gére iki hali birbirinden ayirarak

meseleyi ¢coziimlemek gerekmektedir.

1- Tespit davasi acilabilmesi icin 21.11.1966 tarih,19/10 Sayili YiBK .’na gore
davaliya ihtar cekme zorunlulugu yoktur. Ancak, bdyle bir ihtarname ¢ekilmisse , ihtar
ile tespit davasi arasindaki zamana ait kira bedelinin ihtirazi kayitla alinmas1 sartiyla,
tespit edilecek kira bedelinin, bu ihtarnamenin davaliya tebligini takip eden kira dénemi

baslangicindan itibaren yiiriitiilmesi gerektigi 6ng6rﬁlmﬁ§tﬁr208.

2- Ihtar ¢ekilmeden dogrudan dava acilmissa, tespit edilecek kira bedeli, dava
dilekgesinin davaliya tebligini miiteakip  kira donemi baslangicindan itibaren
yuratilecektir. Dava dilekgesinin teblig edildigi tarihi izleyen kira dénemi basindan
itibaren davali sorumludur. Ancak, gerek ihtarnamenin gerekse dava dilekgesinin,
davaliya zaml kira bedelinin baslangici olacak yeni kira doneminden en az on bes giin
evvel teblig edilmis olmasi sarttir. Bu slire bilhassa Kiraciya diisiinme siiresi verilmesi,
istenen kira bedelini ¢ok goriiyorsa bu yeri tahliye etmesi dngoriilmiistiir. Eger iki tarih
arasinda on bes giinden daha az siire varsa tespit edilecek kira bedeli daha sonraki Kira

donemi baslangicindan itibaren yliriitiilecektir.

Ornegin: 23.8.2000 tarihinde baslayan yeni kira dénemi hakkinda 11.8.2000 tarihli

dava dilek¢esine dayanilarak kira parasinin tespiti dava acilmissa, dilek¢enin teblig

“7TERDOGAN, s.127.
208 Bkz. Kazanci Hukuk Otomasyonu.
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tarihi ile yeni donem kira arasindan 15 giinden fazla bir siire gegmediginden, kiraci yeni

donem parasindan bir sonraki dénem olan 23.8.2000 giinlinden baslayarak sorumludur.

Ancak, ihtar siiresinde yapilmis olsa dahi, dava ihtarin etkili oldugu yeni kira
donemi gegirildikten sonra agilmis ise, ihtar hukuki degerini yitirir. Bu durumda tespit
edilen kira paras1 dava dilekgesinin teblig edildigi tarihi takip eden yeni kira donemi

bagindan itibaren gecerli olur®®.

2) Tespit Edilen Kira Parasimin YiirUrlik Tarihinin Kararda Gosterilmesi

Tespit edilecek yeni kira parasi ile sorumlu olunacak tarihin kararda belirtilmesi,
dava dilekgesinde istenildigi halde, mahkeme kira parasini tespit etmekle beraber bunun
kirac1 hakkinda hiikiim ifade edecegi tarihi, yani yeni kira bedelinin hangi tarihten
itibaren kiraciyi ilzam edecegini kararda gostermelidir. Ancak, dava dilekgesinde boyle
bir talep yoksa , mahkemenin yeni kiranin hangi tarihten itibaren kiraciy1 baglayacagini

belirtmesi gerekmez.

Tespit kararinda belirtilen kira parasi ile kiracinin hangi tarihten itibaren sorumlu
tutulacagi hususu, istek bulunmadik¢a, karada gosterilmez. Aksi halde talep dis1 hiikiim
vermek s6z konusu olur ki bu durum Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nun 74.

maddesine aykirilik teskil eder. Hakim, taraflarin iddia ve savunmalart ile baglidir.

Kira sozlesmesinin bagladigi tarih ve kira siiresi belli olduk¢a kiracinin hangi

tarihten itibaren yeni kira ile sorumlu tutulacagi kendiliginden ortaya ¢ikar .

Tespit edilecek yeni kiranin yiiriitiilecegi tarihin belli edilmesi, ancak aylik kira

parasinin tespiti davasinda veya kira alacagina iliskin davada istenebilir.

Tespit edilecek yeni kira parasi, o davaya ait dilek¢enin kiraciya tebligini takip
eden Kira donemi i¢in kiraciyr baglar. Ancak, dilekgenin tebligi tarihi ile, yeni kira

doneminin bagladig: tarih arasinda on bes giinden fazla siirenin gegmis olmas1 gerekir.

29 3 HD., 6.4.1967 tarih, 2207/1760 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu; “Ihtarin yeni kira déneminin
basindan en az 15 giin 6nce teblig edilmis ve davanin ihtarin yapildig1 kira doneminde agilmis olmasi
gerekir. Aksi takdirde ihtar hukuki degerini kaybeder.”
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Bu fazla siirenin ise en az kiraci i¢in diisiiniip on bes giinlilk silireden 6nce kiralanan
yeri tahliye edecegini yazi ile kiralayana bildirmesine yetecek kadar olmasi gerekir.
Dava dilekgesi bu tarihten sonra teblig edilirse, kiraci tespit edilen yeni kira parasi ile

bir sonraki dénem icin sorumlu olur®*®,

Yargitay’in yerlesen ictihatlarina gore de kira parasinin tespiti ile tayin edilecek bu

bedelin gecerlilik tarihinin tespiti ayr1 ayr1 konulardir.

21.11.1966 tarih, 19/10 sayili YIBK. ’na gore; “Talep olmadan kiracinin kira
parasindan sorumlu tutulacagi tarihin karada gosterilmesi miimkiin degildir. Talep
halinde mahkeme hem kira bedelini, hem de tespit edilecek bu kira bedelinin yurutilme
tarihini tayin zorundadir. Eger yiiriitilme tarihinin tespiti, dava dilekgesinde sarahaten
istenmemisse mahkeme kendiliginden bu tarihi tespit edemeyecektir. Sadece tarih beyan

etmeksizin aylik kiranin bedel olarak tespitine karar vermesi gerekecektir”211.

Kira parasinin yiiriitilmeye baslanacag tarih kararda belirtilmeyip, daha sonra kira
alacagi davasi agilmis ise, bu davada oncelikle kiracinin hangi tarihten itibaren kira
parasindan sorumlu tutulacagi sorunu ¢oziiliir. Ayrica bu istem bagimsiz bir dava

konusu da yapilabilir?'2.

210 DOGRUSOZ/ER, 5.300, 3.HD. 4359/5648 sayi, Kazanci Hukuk Otomasyonu “Onceki dénemde
¢ekilen ihtarname sonraki donemde agilan davada hiikiim ifade etmez.”;3.HD, 1.9.1981 tarih, 3901/3893
sayl1, 3.2.1987 tarih, 1212/1024 say1, Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.

' Bkz. Kazanci Hukuk Otomasyonu.

22 OLGAG, 5.72.
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L. KiRA PARASININ TESPITIi DAVASINDA YARGILAMA GIiDERI VE
AVUKATLIK UCRETI

Yargilama giderleri ve vekalet Gcreti yoninden HUMK.” nun genel ilkeleri ile

avukatlik asgari licret tarifesinin hiikiimleri uygulanacaktir

Yargilama har¢ ve masraflar1 davada haksiz ¢ikan tarafa yikletilir. Davada iki
taraf da kismen hakli veya kismen haksiz ¢iktiklar1 takdirde yargilama harg ve

masraflart hakli ¢ikilan oranda taraflar arasinda paylastirilir.

Davada haksiz ¢ikan tarafta birden ¢ok kisinin bulundugu hallerde, mahkeme
masraflari, davadaki ilgilerine gore bu dava arkadaslar1 arasinda taksim edilir.
Mahkeme, dava arkadaslarinin yargilama har¢ ve masraflarindan miitesesilen sorumlu

olmalarina da karar verebilir.

HUMK.’un 94. maddesi uyarinca, davali, hal ve vaziyetiyle dava ikamesine
sebebiyet vermemis ve ilk yargilamaya ait oturumda davacinin iddiasini kabul etmis ise

yargilama giderleri ile sorumlu tutulamaz.

Tespit davasini agan kiralayan, davali kiracisina, yeni kira dénemi i¢in rayig kira
bedeli {lizerinden anlagma teklifte bulunmaksizin kira bedelinin tespiti davasi agmis ve
davali taraf da ilk oturumda davayi kabul etmis ise, davanin agilmasina sebebiyet

vermemis oldugundan yargilama giderleri ile sorumlu tutulamaz(HUMK.94).

Ihtarname gonderilen hallerde, bu ihtarnameye cevap vermeyen veya anlasma
yoluna gitmeyerek davanin agilmasina sebebiyet veren kiraci veya kiralayan ilk

oturumda davay1 kabul etse bile yine yargilama giderleri ile sorumlu olur®®,

Davanin esas1 hakkinda lehine hiikiim verilmis olan taraf, asagidaki hallerde

yargilama giderlerinin tamami veya bir kismiyla mahkum edilebilir;

a) Davay1 kasith olarak uzatmak,

213 3 HD., 7.9.1983 tarih, 3518E./3450 K. say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.
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b) Luzumsuz masraf yapmak,

¢) Yedinde bulunup da hiikme etkili olan belgeleri vakit ve zamaninda hasmina

bildirmemek,
Bu kurallar kira parasinin tespiti davalarinda da aynen uygulanacaktir.

Yargilama har¢ ve masraflarinin kime yiiklendigi ve bunun miktar1 hiikiim
fikrasinda acikca gosterilmelidir. Mahkeme, yargilama har¢ ve masraflarinin davada

haksiz ¢ikan tarafca 6denmesine re’sen hiikkmeder.

Yargilama har¢ ve masraflarina mahkumiyet, nihai kararlarda s6z konusudur.
Dava dilekgesinin tanziminde kanuni eksikliler bulundugu itiraz1 {izerine dilekge iptal
edilirse, bununla heniiz dava sona ermediginden, iptal kararinda, yargilama har¢ ve

masraflarina hikmedilmez.

Yargitay Igtihadi Birlestirme Genel Kurulunun 14.4.1954 giin, 4/14 sayili
kararinda bu konu ac¢iklanmustir™®; « Davaci, HUMK. ‘un 193. maddesinde gosterilen
on glinliik siire i¢inde yeni bir dava dilekgesi vermemis ise , o takdirde dava agilmamis

sayilir ve davaci yargilama giderlerine mahkum edilir.”

Kira parasmin tespiti davalarinda harg tespiti istenilen aylik kira parasi esas
aliarak saptanir. Aylik kirada artirilan miktarin bir kira yilindaki miktar1 saptanmali ve

onun Uzerinden harg almmalidir™.

Vekalet Uicreti de yargilama masraflarindandir.

Tespit davalarinda taraf vekilleri igin licreti vekalet, avukatlik asgari tcret
tarifesine gore avukatlik lcreti olarak eski kira bedeliyle tespiti istenen kira parasi
arasindaki fark esas alinarak, yani c¢ekismeli olan kira miktar1 goz onilinde tutularak

bunun hiikiim altina alinan ve reddedilen bir yillik miktar1 tizerinden nisbi tarifeye gore

24 Bu karar igin bkz. Kazanc1 Hukuk Otomasyonu.
* ERDOGAN, 5.1533.
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takdir edilecek tutarin yarisidir. Ancak, bu miktar maktu avukatlik iicretinden de az

olamaz?'é.
M. KiRA PARASININ TESPIiTi DAVASINDA KANUNi YOLLAR
1. Temyiz

Kira parasinin tespitine iligkin hiikiimlerin temyizi kabil olup, Hukuk Usuli

Muhakemeleri Kanununun 427 ve devam eden maddeleri uygulanir.

Yargitay’da hiikiim, mahkemesinin karar1 sadece hukuka uygunluk ydniinden
incelenir. Bu sebeple temyizde yeni itirazlar ileri suriilemez ve surulse bile inceleme
konusu yapilamaz(HUMK. md.437).

HUMK:. nun 427 ve 437 maddeleri uyarinca, kira parasinin tespitine iliskin sulh
hukuk mahkemesi kararlarina karsi, kararin tebliginden itibaren 8 giin i¢inde temyiz

yoluna basvurulabilir.

Kira parasinin tespiti davalarinda Yargitay’dan miirafaa yapilmasi talebinde

bulunulamaz (HUMK. md.435).
2. Karar Dizeltme

7.600. TL’den az olan davalara iligkin Yargitay kararlar1 icin karar diizeltme
yoluna bagvurulamayacagi gibi, kural olarak sulh hukuk  mahkemesi kararlari
hakkindaki Yargitay kararlarina kargt da karar diizeltme yoluna gidilemez. Bu kuralin
istisnalar1 kanunda sayilmis, kira parasinin tespitine iliskin kararlar ise istisnalar
arasinda saytlmamistir. (HUMK. md. 440/111-1). Bu nedenle sulh hukuk mahkemesinin
Kira parasmin tespiti hakkinda Yargitay kararlarina karsi karar diizeltme yolu

kapa11d1r217.

28 DOGRUSOZ/ER 5.126.
2T DOGRUSOZ/ER s.126
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N. KARARIN iNFAZI

Kira Parasmin tespitine iligkin kararda gosterilen kira parasinin kararin verildigi
gunde mi, yoksa kararin kesinlestigi giinde mi 6denmesinin istenebilecegi konusunda
Yargitay 12. HD.,*8 Yargitay 6. HD.?"® ve HGK.?® Kararlar1 arasinda ortaya ¢ikan
i¢tihat uyusmazh@g 12.11.1979 giin, 1/3 sayili IBK ile giderilmis ve bu kararda kira
parasinin  tespiti  karalarinin  kesinlesmeden takibe konulamayacagir ilkesi

benimsenmistir.

Kira parasinin tespitine iliskin kararlar eda emrini kapsamayan, sadece hukuki
iliskiyi tespit eden kararlar oldugu i¢in maddi anlamda kesin hiikiim kuvvetini haiz
olmakla beraber, cebri icra kuvvetinden yoksundurlar. Bu nedenle bu Kkararlara
dayanilarak ilamlarin icrasi yolu ile takip yapilamaz. HUMK. madde/lI’ de diizenlenen
temyiz yolunun kararmn icrasin1 durdurmayacagina iligskin kuralinda uygulanma imkani

yoktur.

Kararin kesinlesmesine ragmen kiraci borcunu yerine getirmezse, kiralayan eda

davasi agarak, kesinlesmis tespit kararini bu davada kesin delil olarak kullanabilecektir.

218 12.HD., 15.11.1982 tarih, E. 7631/K. 8311 say1, 1.3.1982 tarih, E. 1399/K. 1447 say1, 30.3.1981 tarih,
E. 1992/K. 320 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.

2196 HD., 5.12.1968 tarih, E.4026/K.5004 say1,

220 HGK., 22.2.1980 tarih, E. 12-486/K. 13663 say1 Kazanci Hukuk Otomasyonu.
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I11- TURK BORCLAR KANUNU TASARISI’NIN DEGERLENDIRILMESI

A- Genel Olarak

Tirk hukukunun temel taslarinin en biiyligii olan “Tirk Kanunu
Medenisi’nin tamamlayicist olan 818 sayili “Bor¢lar Kanunu” 4 Ekim 1926
tarihinde yirirlige girmistir. Yurirlige girdigi tarihten glinimize kadar gecen 83
yillik siiregte BK’nun igeriginde bazi degisiklikler yapilmistir, ancak bunlar énemli
ve kokli degisikliler degildir. Kanunlarin zamanla kendilerinden beklenen islevi
tam anlamiyla yerine getirememeleri, giinlin sartlarina ve ihtiyaglarina gerektigi

cevap vermemeleri, kabul edilir bir gergektir.

Ttemel kanunlarin  yeniden goézden gegirilerek, giiniimiiz sartlarina ve

ihtiyaclarina cevap verebilecek hale getirilmesi zorunlu hale gelmistir. .

“ Turk Borglar Kanununun Yirirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun

Tasar1s1” da bu ihtiyaclara cevap vermek amaci ile hazirlanmistir.

“Tiirk Bor¢lar Kanununun Yirirligii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun
Tasarist”’nin  15. maddesinde, 6570 sayili Kanun’un yiiriirliikkten kaldirildig:
belirtilmistir. Tasari’da ilk dikkat ¢eken husus, “Borglar Kanunu” olan kanun adinin

“Tirk Borglar Kanunu” olarak degistirilmis olmasidir.

Kanunda kullanilan kavram, deyim ve terimler , olduk¢a sadelesmistir. TBK.

Tasar1’sinin tiimiinde terim birliginin saglanmasina (;all$111’n1§t11‘221.

TBK. Tasarisi’'nda yiriirliikteki Kanun’da diizenlenmis olan bazi kurumlarda
Onemli degisiklikler yapilmig, Kanun’da diizenlenmeyen bazi konularda yeni kurum ve

hiikiimlere yer verilmistir.

221 ALTOP, Atilla, “Tiirk Borglar Kanunu Tasaris1 Hakkinda genel Diisiinceler ve Genel Islem Kosullari
Diizenlemesi”, Giincel Hukuk Dergisi, S.62, Istanbul 2009, s.16-17.
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Tasarida birinci ayrim “Genel Hiikiimler” baslhigi altinda 298-337. maddeleri;
ikinci ayrim “Konut ve Catili Isyeri Kiralar” bashig1 altinda 338-355. maddeleri,

liciincii ayirim ise “Uriin Kiras1 baslig1 altinda 356-377. maddeleri kapsamaktadir.

Tasar1 ile getirilen 6nemli degisikliklerden biri 6570 sayili Kanun hikimlerinin
kaldirilarak BK. kapsamina alinmis olmasidir. Burada amag, Kiraya iliskin kurallarin
tek bir kanunda toplanmasidir. Ancak, giiniimiiziin degisen sartlarinda siirekli gelisen
toplum nedeniyle sik sik kanun degisikligine gidilmesi ihtiyact dogmaktadir. Bu
nedenle, kiiglik kanunlarda degisiklik yapilmasi biiyilk kanunlara gére daha kolay
oldugundan, yapilan degisikligin avantaj saglayip saglayamayacagi tereddiit

uyandirmaktadir.

Tasar1 ile 6570 sayili Kanun’ daki istisnai hikimler BK gibi temel bir kanunda

kalict hiikiimler haline getirilmistir.

Ozellikle ginimizde, 6570 Sayili Kanunun niifusun %70’ine uygulandigi gdzden
kagmamaktadir. Niifusun giderek artmasi, hayatin olagan akisi geregidir. Bu nedenle,
boylesine blyuk bir kesime uygulanan bu kanunun genel bir kanunun igine alinmasi

bize gore yerindeligi tartisilabilir bir husustur.

Kira Soézlesmesi TBK. Tasarisinin dordiincii  boliimiinde {i¢ ayrim iginde

diizenlenmektedir.

TBK. Tasarisi’nin 300. maddesinde kira sézlesmesinin tanimi verilmistir. Buna
gore, “kira sozlesmesi, bir seyin kullanilmasi veya kullanma ile yararlanma hakkinin
kiraya veren tarafindan kiraciya verildigi sozlesmedir”. Bu tanim tiim kira

sozlesmelerini kapsamaktadir®®,

222 TBK. Tasarist’nin 300. maddesine gore, “Kiraya veren, kiralanani kararlagtirilan tarihte, sdzlesmede
amaclanan kullanima elverisli bir durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda
bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu hiikiim, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiract aleyhine degistirilemez;
diger kira sozlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem kosullar1 yoluyla bu hitkkme aykir1 diizenleme
yapilamaz .
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Burada dikkat ¢eken diger onemli bir degisiklik de, uygulamada anlam
karmasasina neden olan “kiralayan” terimi yerine “kiraya veren” teriminin kullanilmis
olmasidir. Gergekten de, “kiralayan” yerine “kiraya veren” ibaresinin kanunda yer
almas1 bize gore isabetli olmustur. Ciinkii, uygulamada kiralayan terimi kullanimda
karisikliklara yol agmakta ve bu nedenle giinliik yasamda ¢ogu zaman kiralayan yerine
“ev sahibi”, “mal sahibi” terimleri kullanilmakta idi. Dolayisiyla, kanun ile kullanimi
arasinda farkliliklar olmasi karisikliga yol agmakta idi. Bu nedenle, karigikligin

giderilmesi bakimindan yapilan degisikligin dogru oldugu sdylenebilir.

B- 6570 Sayih Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun ile Tiirk Borc¢lar

Kanunu Tasarisi’nin Karsilastirilmasi

TBK. Tasarisi’nda, 6570 sayili Kanun, 338 ila 355. maddeler arasinda “Konut ve

Catili Isyeri Kiralar1” baghigini tasiyan 2. ayrimi olarak diizenlenmistir.

Tasar1, konut ve ¢atili isyeri kiralarinin uygulama alanin1 338. maddesinde
dﬁzenlemistir223. 6570 sayili Kanunda Ongorulenin aksine, Tasari’da bu taginmazin
belediye sinirlar1 iginde olmasi sartt aranmamistir. Tasari, belediye sinirlart iginde

bulunan ya da bulunmayan tiim konut ve ¢atili isyerlerini uygulama alani i¢ine almistir.
Tiim konut kiralari i¢in ayn1 sinirlandirmalar: getirmistir.

Maddede belirtilen diger bir husus, so6zlesme siiresinin alti ay ya da alti aydan

daha kisa siireli olmasi halinde, o sozlesmelere bu Kanunun uygulanmayacaginin

228 TBK. Tasarist’nin 338. maddesi sOyledir: “Konut ve catili igyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla
birlikte kullanimi kiractya birakilan esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi
gecici kullanima 6zgiilenmis taginmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle Kiralanmalarinda uygulanmaz.
Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi ve usul ve esaslar iginde olursa olsun yaptiklar: biitiin kira
sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir”.
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hiikiim altina alinmig olmasidir. Dolayistyla, bu hiikiimler gegici kullanimlara iligskin

tasinmaz kiralarinda uygulanmayacaktir.

Ote yandan, Tasari’nin 343. maddesi®®* kira parasim iiretici fiyat endeksine

baglamaktadir.

Anilan maddenin 1. fikrasina gore, taraflar1 sozlesme ile kira artig oranlarini
belirlemis olsalar bile, kira donemine uygulanirken bir 6nceki yilin iiretici fiyat
endeksindeki artis oranini gecemeyecektir. Kira sozlesmesinin yenilenmesi ve yenilenen
yilda yillik kira artisinin uygulanmasi bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde

s0z konusu olacaktir.

Taraflar kira bedeline uygulanacak artig oranin1 belirlememislerse, bu artis orani
dava yoluyla belirlenebilecek, bu oran hakim tarafindan belirlenirken, yine bir 6nceki
yilin tretici endekslerindeki artis orani esas alinip hakkaniyet 6lgiileri gercevesinde

karar verilecektir .(md.343/2)

Bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde ve
bundan sonraki her bes yilin sonunda yeni kira dénemine uygulanacak kira bedeli,
hakim tarafindan belirlenecektir. Hakim bu belirlemeyi yaparken, yine {iretici fiyat
endeksindeki artig oranini, kiralananin durumunu ve emsal kira bedellerini g6z 6nlinde
bulunduracaktir.(md.343/3)

224 TBK. Tasarisi’nin 343. maddesi soyledir: « Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira
bedeline iliskin anlagmalari, bir 6nceki kira yilinda iretici fiyat endeksindeki artis oranini gegmemek
kosuluyla gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sdzlesmelerinde de uygulanir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa , kira bedeli, bir onceki kira yilinin iiretici fiyat
endeksindeki artis oranin1 gegmemek kosuluyla hakim tarafindan kiralananin durumu géz oniine alinarak
hakkaniyete gdre belirlenir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes
yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda
uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan iiretici fiyat endeksindeki artig orani, kiralananin durumu ve
emsal kira bedelleri goz oniinde tutularak hakkaniyete uygun bigimde belirlenir. Her bes yildan sonraki
kira yilinda bu bi¢imde belirlenen kira bedeli, 6nceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir.
Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilmigsa, bes yil gecmedikge kira bedelinde
degisiklik yapilamaz. Bes yil gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki
degisiklikler de goz oniinde tutularak ii¢iincii fikra hitkmii uygulanir.
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Maddenin 4. fikrasina gore, kira parasi yabanci para iizerinden belirlenmis kira
sozlesmelerinde bes yi1l ge¢meden kira parasinda artis yapilamayacaktir. Yani kira

bedeli bes yil i¢in sabitlenmektedir.

Tasar’nin 345. maddesi®®®

ile kira sozlesmelerinde cezai sart ve muacceliyet
sartin1  yasaklamaktadir. Ozellikle, kira bedelinin ge¢ 6denmesi halinde sozlesme
cezasinin kararlastirilmasi veya kira bedeli 6denmedigi takdirde sonraki aylara iliskin
kira bedellerinin muaccel hale gelecegine iliskin olarak kiraci aleyhine sonu¢ doguracak

anlagmalarin yapilamayacagi hiikiim altina alinmstir.

Sonug olarak, 6570 sayili Kanunun az degisikliklerle BK. igine alinm asi1 yerinde
olmamugtir. Clnkl, Tasar1 ile yapilan en O6nemli degisiklikler, ihtiya¢ kavraminin

genigletilmesi ve kiraya verene tahliye igin on bes yillik siire taninmasidir.(md.346)

Glinlimiiz sartlarinda 6570 sayili Kanun, kent niifuslarindaki artis sebebi ile

niifusun biiyiik bir kismina uygulanmaktadir.

Tasari ile, 6570 sayili Kanun uygulamadan kalkmasi ve artik kiraya veren ile
kiraci arasindaki ilisgkilerin tek bir kanun altinda toplanmas1 amaglanmistir. 6570 sayili
Kanunun BK. kapsamina alinmasinin en isabetli tarafi, tek bir kanunun uygulamada yer
almast olmustur. Bunun disinda, bu uygulamanin yarar saglayacagi konusunda
tereddiitlerin olusacag siiphesizdir. Boyle olmakla birlikte, tek bir kanunla kars1 karsiya
kalinacak olmasi, uygulamadaki karigiklar1 ortadan kaldirabilir ve daha pratik sonuglar

saglayabilir.

225 TBK Tasarisi’nin 345.maddesine gore, “ Kiraciya kira bedeli ve yan gideler disinda baska bir ddeme
yiikiimliiliigii getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda ddenmemesi halinde sozlesme cezasi
Odenecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iligkin anlagmalar gegersizdir.”
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SONUGC

6570 sayili Kanun’un 2. ve 3. maddeleri miilkiyet hakkinin 6ziine dokundugu
gerekgesi ile Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilince, kira parasinin ne sekilde
belirlenecegi konusunda yasada bir bosluk meydana gelmistir. Yasa koyucu yasal bir
diizenlemeye gitmeyince, 1964 yil1 sonlarinda Yargitay 2/4 sayili igtihadi Birlestirme
Karar1 ile kira parasinin tespiti davasi sistemini kurarak mevcut boslugu doldurmaya

gallsmlsterZG.

2/4 sayili IBK’ da kira parasinin tespitinde kullanilacak dlgiiler gosterilmis olup
bu karar uyarinca , yeni donem kira parasinin tespitinde rayi¢ kira ilkesi esas
tutulacak, rayi¢ kiranin bulunamamasi durumunda ise, ekonomi kurallar1 ve hak ve

nesafet ilkelerine bagvurulacaktir.

Bu kurallara gore kira parasinin ne sekilde tespit edilecegi sorunu zaman iginde

degisen dlculer cercevesinde 3.HD tarafindan ¢oziimlenmistir.

Yargitay 1975 yilindan itibaren kira parasinin tespiti davalarinda yeni bir donem

baslatan TEFE 6lciisiinii getirmistir.

Ancak Yargitay kararlarinda bu Olgliyli uygularken simirlama getirerek,
sosyolojik ve ekonomik gercekleri dikkate almak suretiyle kiracilardan yana tavir

koymustur. Bu da 6570 sayili Kanun’un amag ve felsefesine uygun diigmiistiir.

1983 yilindan itibaren Yargitay tasinmazin asgari vergi degerini bir 6l¢li olarak

kullanmaya baglamistir.

Ancak Yargitay’in kiracilardan yana olan yerlesik tutumunda 1985 yilinda

verdigi kararlarla degisim meydana gelmistir.

1975-1987 doneminde temel ilke kira parasinin ekonomi kurallari uyarinca

tespiti olmusgtur.

226 {BK.,18.11.64 tarih, 2/4 say1 (bu kararlar i¢in bkz. ZEVKLILER/HAVUTCU, Ozel, 5.192)
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Yargitay’in kiralayanlardan yana olan tavir degisikligi 1987 tarihli kararlari ile
netlesmis; 1988 tarihli kararlari ile koklesmistir. Bu kararlar uyarinca oOncelikle
mevcut Olculer (TEFE, asgari vergi degeri) kullanilir, daha sonra kiralananda veya
kiralananin bulundugu bolgede kira parasini etkileyecek biiyiik degisiklikler bulunup
bulunmadigr aragtirilip, degisimlerin varlig: tespit edilirse, S0z konusu degisikliklerin
kira parasina etki derecesi incelenerek mevcut Olcilere gore belirlenecek Kkira
parasinin ne oranda arttirilmasi gerektigi belirlenip hak ve nesafete uygun bir kira

parasi elde edilir.

Ancak Yargitay’in bu goriisiinii yansitan kararlarinin iistiinden ¢ok ge¢meden
ekonomik kosullarda beklenmeyen ve olaganiistii boyutlarda koétiilesme olunca
Yargitay goriis degistirerek verdigi yeni kararlarda, 1994 tarihinden itibaren endeks

artisinin kira paralarina uygulanmasina bir sinir getirmistir.

Bu gelismelerden sonra, yasama yoluyla bazi gelismeler olmus ve 4531 sayili
Kanun ile 6570 sayili Kanun’a gegici 7. madde eklenmistir. Bu madde ile 2000 ve
2001 yillar1 igin kira parasindaki artirima kesin bir iist sinir getirildi. Bu yasa ile
getirilen sinirlama emredici nitelikteydi. Ancak Anayasa Mahkemesi, 2001 yili igin

ongoriilen sinirlamayr Anayasa’ya aykiri bularak iptal edilmistir.

4531 sayih  Kanun 2001 yili sonunda yiirlirliikten kalktigindan anilan

sinirlamalar s6z konusu olmayacaktir.

Bu durumda ekonomik dalgalanmalara ve giinlin kosullarina gore artirim
miktarinin ne kadar olacagimi belirleyici Olgiiler getirerek boslugu doldurmak

Yargitay ‘a diismektedir.

Doktrinde c¢ogunluk, kira parasinin sinirlandirilmast ve bu konunun yasa ile

diizenlenmesi gerektigi goriisiindedir.

Bize gore de kira parasinin sinirlandirilmast yasal dizenlemelerle yapilmalidir.
Zira Yargitay ictihatlar1 degisen kosullara cevap verebilse de, bunlari olusturan
kisilerin yaklasimlar1 dogrultusunda farklilik gostermesi hukuki giivenlik ilkesini

zedelemektedir.
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