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CIRO KIRALARINDA GUNCEL SORUNLAR: KIRA BEDELI TESPITI VE
UYARLAMASI

Son yillarda yayginlasan ciro bazl kira iliskilerinde; kira artisit, kira bedelinin tespiti ve
uyarlanmasi davalar uygulamada 6nemli sorunlara yol agmaktadir. Bu sorunlarin temelinde,
Turk Borglar Kanunu'nun (TBK) kira bedelinin sabit bir miktar olarak belirlendigi varsayimindan
hareket etmesi yatmaktadir.

Kira Bedeli Tespiti

TBK m. 344/3 uyarinca, bes yildan uzun sireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sdzlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira
bedeli hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim orani,
kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri gdz 6nlinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde
belirlenir. Mahkemeler bu tir davalarda bilirkisiler araciligiyla s6z konusu kriterleri
degerlendirerek kira bedelini rayice gore yeniden belirlemektedir.

Ciro kiralarinda bedel, kiracinin elde ettigi ciroya bagli olarak stirekli degiskenlik gdstermekte
oldugundan bilirkisilerce belirlenen sabit rayig kira bedeli bu yapiyla bagdasmamaktadir. Bu
nedenle 6gretideki baskin goriise gore, salt ciro esasina dayali kira sézlesmelerinde taraflarin
tstlendigi risk paylasimi nedeniyle kira bedeli tespiti davasi yoluyla ciro oranina miidahale
edilmemesi gerekir; ciro orani ancak uyarlama davasi yoluyla ve uyarlamanin kosullari varsa
(TBK m. 138) dedistirilebilir. Buna karsilik 6gretideki azinlik gériise gdére, mahkeme talep
Uzerine kira bedelini ciro Gzerinden farkl bir oranla tespit edebilir; ciroya endeksli emsal
bulunmasa bile rayic tespit yapilip son dénemde uygulanan ciro tutarlari dikkate alinarak yeni
bir oran belirlenebilir.

Yargitay'in ciro kirasina iliskin yerlesmis bir ictihadi bulunmamaktadir. Bazi kararlarda kural
olarak ciro kirasinin bilirkisi raporlarina istinaden sabit kiraya gevrilebilecegi kabul edilmektedir.

! Daha ayrintili bilgi icin Aralik 2025 tarihli “Ciro Kiralarina Iliskin Giincel Sorunlar” baglikli biiltenimize asagidaki
baglantidan ulasabilirsiniz:
https://www.kolcuoglu.av.tr/Uploads/Publication/ciro-kiralarina-iliskin-guncel-sorunlar-.pdf



https://www.kolcuoglu.av.tr/Uploads/Publication/ciro-kiralarina-iliskin-guncel-sorunlar-.pdf
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Yargitay'in daha az sayidaki bazi kararlarinda ise ciro kirasinin yeniden belirlenebilmesinin
ancak uyarlama kosullari varsa uyarlama davasi ile mimkiin oldugu belirtiimektedir.

Kira bedelinin hibrit sekilde diizenlendigi, yani asgari kira bedeli ile ciro kira bedelinin birlikte
belirlendigi hallerde hem 6gretide hem de yargi kararlarinda asgari kira bedelinin emsallere
gore yeniden belirlenmesi ve ciro oraninin ayni kalmasi yontemi benimsenmektedir.

Sonug olarak, salt ciro kirasi tercih edildiginde Yargitay'in giincel uygulamasinin sabit Trk lirasi
kirasina donillmesi yoniinde oldugunu hesaba katmak gerekir. Taraflar “asgari kira bedeli +
ciro” seklindeki hibrit formli tercih ederek bu riski azaltabilmektedir.

Uyarlama Davasinmin Sartlari

Uyarlama (asir ifa gligligii) TBK m. 138'de diizenlenmistir. Uyarlama talebinin kabuli igin, (i)
sozlesmenin yapildidi sirada taraflarca 6ngérilmeyen ve 6ngoriilmesi beklenmeyen olaganiisti
bir durumun ortaya cikmis olmasi, (ii) bu durumun borcludan kaynaklanmamis olmasi, (iii) s6z
konusu durumun, edimler arasindaki dengeyi borglu aleyhine duristlik kuraliyla
bagdasmayacak o6lglide bozmus olmasi, (iv) borclunun borcunu heniiz ifa etmemis olmasi veya
ifa etmisse dahi asin ifa glgcliginden dogan haklarini sakh tutarak ifa etmis olmasi
gerekmektedir.

Kira bedelinin salt ciro kirasi ve hibrit sekilde belirlendigi hallerde TBK m. 138'e dayali uyarlama
prensip olarak miimkindir. Ancak ciro kirasinda kiracinin cirosu distigiinde kira bedeli de
distigi icin cogu durumda kendiliginden uyarlama olmaktadir. Bu sebeple olagandistii durum,
ongorilemezlik ve adir dengesizlik sartlarinin ciro kiralarinda saglanmasi daha zordur.

Ayrica, Yargitay basiretli tacirden beklenen 6ngori yiukimlaligi kapsaminda ekonomik, sosyal
ve glvenlik kaynakli dalgalanmalarin sozlesme kurulurken hesaba katilmasi gerektigini
vurgulayarak, bu baglamda ciro disisinin tek basina uyarlama sebebi olusturmayacadi
yonunde istikrarl bir yaklagim sergilemektedir.

Yargitay, ciro ve asgari kira bedelinin birlikte diizenlendigi hibrit kira s6zlesmelerinde islem
temelinin ¢okiip ¢okmedidinin tespitinde yalnizca asgari kira bedelinin degerlendiriimesini
yeterli gébrmemekte; ciroya bagl kira unsurunun da sdzlesme dengesinin belirlenmesinde
dikkate alinmasi gerektigini vurgulamaktadir. Bu cercevede Yargitay 3. Hukuk Dairesi, ciro
unsurunun tamamen goz ardi edilmesi suretiyle yapilan degerlendirmelerin, TBK m. 138
kapsaminda islem temelinin ¢okiip ¢cékmedigine iliskin saglkl ve bitincll bir inceleme teskil
etmeyecedi yoniinde bir yaklasim benimsemektedir.

Uyarlamanin Yontemi

Salt ciro kira bedellerinin uyarlama suretiyle sabit bir kira bedeline dénistiiriildigi veya ciro
oraninin yeniden belirlenerek uyarlamaya tabi tutuldugu yargi kararlarina rastlanmakla birlikte,
Yargitay'in bu tir midahalelerin hukuken miimkiin olup olmadigina iliskin agik ve yerlesik bir
ictihat gelistirdigini sdylemek giictiir. Ogretide ise, uyarlamanin hem ciro orani {izerinden
yapllabilecedi hem de son kira yilinda fiilen ddenen toplam kira bedelinin on ikiye bélinmesiyle
bulunan ortalama aylik tutarin sabit bedel olarak esas alinarak uyarlanabilecegi kabul
edilmektedir.

Hibrit kira sbzlesmelerinde uyarlamanin hangi bedel unsuru Gzerinden yapilacagi konusunda
acik ve istikrarll bir igtihat bulunmamaktadir. Ogretide, uyarlama kosullarinin gergeklesmesi
halinde, sdzlesmenin kuruldugu andaki ekonomik dengenin diristliik kural cercevesinde
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yeniden kurulabilmesi icin yalnizca asgari kira bedelinin dedil, gerektiginde ciro oraninin da
uyarlanabilecegi kabul edilmektedir.

Sonug olarak, salt ciro ve hibrit kira sézlesmelerinde uyarlama, Yargitay ictihadinda istisnai bir
mudahale olarak ele alinmakta; uyarlama talebinin kabull, yalnizca ekonomik dalgalanmalara
veya ciro dislsline dayanilarak degil, sézlesmenin tiim edimleri birlikte dederlendirildiginde
islem temelinin diristlik kurallyla bagdasmayacak olclide c¢oktiigiiniin somut sekilde ispat
edilmesi halinde miimkiin gorilmektedir. Bunun yaninda, hibrit ve salt ciro esash kira
sozlesmelerinde uyarlamanin kapsami ve hangi bedel unsuru lzerinden yapilacagi hususunda
Yargitay'in yerlesik bir ictihadi bulunmamakta; uygulamada ise ilk derece mahkemelerinde hem
asgari kira hem ciro oraninin uyarlamaya konu edilebildigi gérilmektedir.

ILETISIM

Am

Av. Biisra Ozden Av. Yanki Tosyall

dd

bozden@kolcuoglu.av.tr  ytosyali@kolcuoglu.av.tr



