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CIRO KIRALARINA ILISKIN GUNCEL SORUNLAR

Ciro bazh kiralar, doviz kullanimina getirilen sinirlamalar, enflasyon ve kira maliyeti baskisina
badli olarak son yillarda yaygin olarak kullaniliyor. Bu kira modeli (izerine ekonomik ve sektorel
tartismalar siirerken, bu konuda mevzuattaki agik diizenleme eksikligi ve akademik galismalarin
sinirliigr uygulamada zorluklara sebep oluyor.

Tirk Borglar Kanunu'nun (TBK) kira hukukuna iliskin genel gercevesi, taraflarin sabit kira bedeli
lzerinde anlastigi varsayimina dayaniyor. TBK'nin yasalastigi donemde de ciro kirasi siklikla
kullaniimasina ragmen, kanunda ciro kirasina iligkin diizenlemelere yer verilmedi. Ciro kirasinin
kiracinin satis performansina bagli degisken niteligi sebebiyle, 6zellikle sabit kiraya gore
formille edilmis kira bedeli artisi sinirlamalari ve uyarlama gibi hukuki dizenlemelerin ciro
kiralarina nasil uygulanacagi konusunda yorum farkliliklari bulunuyor. Uygulamada sikca
kullanilan hibrit kira bedeli modelleri ise bu tartismalar ve fikir ayriliklarini daha belirgin hale
getiriyor.

TBK m. 344, konut ve catili isyeri kiralari artisina iliskin emredici bir diizenleme igeriyor. Bu
maddeye gore kira bedeli, her yill en fazla tiketici fiyat endeksi (TUFE) oraninda
arttirilabiliyor. Sézlesmede belirlenen artis orani TUFE'den yiiksekse, TUFE’yi asan kismi
gecersiz sayiliyor ve artis sadece TUFE kadar uygulaniyor. Ancak, kira bedelinin sabit bir tutar
yerine salt ciroya bagh veya hibrit bir sekilde belirlendigi s6zlesmelerde bu maddenin nasil
uygulanacagi konusunda netlik bulunmuyor.

Uygulamada, kira bedelinin salt ciroya bagl olarak belirlendigi hallerde, sabit ciro orani
tizerinden hesaplanan kira bedeline TUFE artis siniri uygulanmiyor. Bu kapsamda, kiracinin
cirosuna gore hesaplanan kira bedeli, bir 6nceki yilda édenmis kira bedeli ile kiyaslandiginda,
artisin TUFE'den yiiksek olup olmadigina bakilmiyor. Ayrica 6gretide bircok hukukcu bu gériisi
savunurken, bazi hukukgular; emredici madde hiikkmi karsisinda, kira tamamen ciroya bagh
oldugunda dahi son yil 6denen toplam kira bedelinin 12°ye bdliinmesi suretiyle aylik sabit
kiranin tespit edilmesi ve TUFE artis sinirinin bu tutara uygulanmasi gerektigini savunuyor. Kira
artisina iliskin emredici hikimlerin ertelenmesine iliskin stirenin sona ermesinden sonraki
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dénemde bu yaklagimi agikga benimseyen ya da reddeden bir yargi ictihadi hentiz olugsmadi;
konuya iligkin yol gosterici nitelikte bir mahkeme karari da bulunmuyor.

Ote yandan, kiranin tamamen ciroya bagl oldugu durumlarda sézlesmede belirlenen ciro
oraninin yillik olarak artirip arttirimayacagdi ne uygulamada ne de Ogretide tartisiliyor. Ciro
oraninin arttirlmayacagdi yoniinde sessiz bir fikir birligi bulunuyor.

Uygulamada, ciro kirasina ek olarak belirli bir tutarin “asgari kira” olarak kararlastirildigi hibrit
kira bedelleri de sk goriiliyor. Ogretide bazi yazarlar, bu tir kira iliskilerinde uzama
dénemlerindeki artiglarda ve kira tespitinde gecmis yilda yapilan kira bedeli 6demelerini baz
alarak artis sinirina gore 6deme yapilmasi gerektigini ileri stirliyor. Bu yaklasima gore, bir
onceki kira yihinda 6denen toplam hibrit kira bedelinin 12'ye béliinmesiyle aylik sabit kira tespit
ediliyor; ardindan TUFE orani bu tutara uygulanarak ilgili yilda édenebilecek en yiiksek aylik
kira bedeli tespit ediliyor. Bu yaklasim, kanunun emredici hiikmi karsisinda artis sinirlamasinin
uygulanabilmesi igin hibrit kira bedelinin sabit kira bedeline dénlstirilmesini zorunlu kiliyor.
Buna karsilik, 6gretideki bir diger goriis ve uygulamadaki hakim yaklasim, hibrit kira bedeli s6z
konusu olmasi halinde TBK m. 344 hikmdinin, yalnizca asgari kira bedeline uygulanmasi
gerektigi; ciroya bagh kira unsurunun bu sinirlamanin disinda birakilmasi gerektigi yoniinde.
Ancak, konuya iliskin yol goésterici bir mahkeme karari bulunmuyor.

Uygulamadaki bir diger zorluk ise icra mahkemelerinin ciro kirasi incelemesi yapmaktan
kacinmasi. Ciro orani dahil, sdzlesmedeki kira bedeline itiraz edilmemis olsa dahi, icra
mahkemeleri, ciroya badli kira bedelinin hesaplanabilir ve belirgin olmadidindan bahisle, ciro
kirasinin, genel mahkemelerce kiracinin ticari defterleri incelenerek hesaplanmasi gerektigini
belirten kararlar veriyor. Bu acidan, icra mahkemelerini yonlendirecek bir dizenleme
getirilmesi, usul ekonomisine katki saglayabilir. Ayrica, TBK m.344'lin nasil uygulanacagina dair
ictihat olusmasi veya acik diizenleme yapilmasi halinde icra mahkemeleri ciroya bagh kira
bedelini kolaylikla hesaplayabilir ve bu kiralari incelemekten kaginma edgilimleri ortadan
kalkabilir.

Ciro kirasinin veya hibrit kira bedelinin sabit kira bedeline donlstirilmesine yol acan yorumlar,
taraflarin kira bedelini serbestce belirleme iradesini zedeliyor ve ciro bazl kira bedelinin
uygulanmasini fiilen imkansiz hale getiriyor. Bu konudaki agik diizenleme eksikligi ve yargi
ictihadinin hentiz olusmamis olmasi nedeniyle gorts farkliliklar derinlesiyor. Mevcut durumda
farkll yorumlara agik olan uygulama hem taraflar agisindan ongoériilebilirligi azaltiyor hem de
uyusmazlik riskini artirtyor. Bu nedenle, ciro bazl kira iligkilerinin kendine 6zgi yapisini dikkate
alan, agik ve net bir kanuni diizenlemeye duyulan ihtiyag giderek artiyor.
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