KOLCUOGLU DEMIRKAN KOCAKLI

HUKUK BUR

\TTORNEYS AT LAW

Gayrimenkul Hukuku | Temmuz 2021

KONUT VE CATILI ISYERI KIRALARINDA TARTISMALI OLAN BAZI
KONULAR

Turk Borglar Kanunu’nun (“TBK") konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerine iliskin tartisma
yaratan diizenlemeleri hakkindaki yazi dizimizin bu ilk bélimlinde, kira sdzlesmesinin bes yillik
dénemlerinin dolmasinin ardindan uygulanacak kira bedellerinin belirlenmesinde taraflarin ne
kadar serbest olduklarini ele alacagiz.

TBK, konut ve gatili igyeri kira s6zlesmesi taraflarinin, belirli sinirlamalara tabi olmak Gzere, kira
bedelinin artis oranina iliskin anlasma yapabileceklerini diizenlemektedir. TBK m. 344 hikmd,
kira bedelinin gerek Tirk lirasi cinsinden gerekse yabanci para cinsinden belirlendidi kira
sozlesmelerindeki her bir bes yillk dénem igindeki yillik artis kurallarini net bir sekilde
dizenlemistir. Peki taraflar, kira sdzlesmesinin bes yillik donemlerinin dolmasinin ardindan
uygulanacak artis orani veya kira bedeline iliskin yapacaklari anlagsmalarda serbestler midir?

Bedeli Tiirk Lirasr Olarak Belirlenmis Kira Sozlesmeleri

TBK m. 344/1 uyarinca, kira bedelinin Tirk lirasi olarak belirlendigi sozlesmelerde, bir yildan
daha uzun sureli kira s6zlesmelerinin yenilenen dénemlerinde uygulanacak olan artig, bir énceki
kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki (TUFE) on iki aylik ortalamalara gére degisim oranini
gegmez. TBK m. 344/3 ise taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapiimadigina
bakilmaksizin, bes yildan uzun sireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde ve
bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedelinin, hakim
tarafindan belirlenecegini diizenlemektedir. Kira s6zlesmelerinde bes yillik slirenin gegmesinin
ardindan rayi¢ bedelin belirlenmesi icin hakime basvuruldugunda, bir yildan sonra yapilan
artislarda oldugu gibi sadece TUFE baz alinmamaktadir. Hakim, rayi¢ bedeli (i) TUFE'deki on
iki aylik degisimi, (ii) kiralanin durumunu, (iii) emsal kira bedellerini ve (iv) hakkaniyeti g6z
ontinde bulundurarak belirlemelidir. Hakimin g6z 6ntinde bulundurdugu kriterler neticesinde,
kira bedelindeki artis oraninin TUFE’deki on iki aylik ortalamadan daha yiiksek olacagina kanaat
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getirmesi mumkiindlr. Hakime taninan bu imkan, kira s6zlesmesinin taraflarina da taninacak
midir? Dider bir deyisle, taraflarin bes yilin sonunda uygulanacak kira artis bedelini 6nceden
sdzlesme ile belirlemesi mimkiin mudar?

Yukarida da belirtildigi tizere kira bedellerinde yillik olarak yapilacak artis, TUFE'deki on iki aylik
ortalamalarin degisim oranini gegmemesi sartina baglanmistir. Kira bedelinde TUFE oranini
asacak sekilde bir artis yapilmasi ve kiracinin bu &demeyi gergeklestirmesi ya da
gerceklestirmeyi kabul etmesiyle birlikte, taraflar arasinda kira bedelinin artirimi Gzerine zimni
bir anlasma yapildig§i varsayilabilir gibi goziikse de bu anlasma gecersiz olacaktir. Kiraci TUFE
oranini asan kisma iligskin bir 6deme yaptiysa bunu, sebepsiz zenginlesme hikimleri uyarinca
geri talep edebilecek veya sonraki kira bedelleri ile takas edebilecektir.

TBK m. 344/3 uyarinca, hakime basvurmak suretiyle belirlenecek olan bedel, rayic bedeldir ve
bes yillik ddénemlerin bitiminden sonra hakimden rayi¢ bedel tespitinin talep edilmesi bir
zorunluluk degildir. Ayrica, taraflar bes yillik donemlerin bitiminden sonra uygulanacak kira
artis bedeline iliskin bir anlasma yapmis olsalar bile, bu anlasma taraflarin hakime basvurarak
rayi¢ bedelin tespit edilmesi talebinde bulunmalarini engellemeyecektir, zira hikiim “agikga bir
anlasma yapilip yapilmadigina bakmaksizin” ifadesini icermektedir. Ancak, TUFE oranindan
yiiksek bir artis yapilmasinin kararlastiriimasi halinde kiracinin, TUFE oranini asan tutarin
iadesini talep edip edemeyecedi tartismalidir. lgili hiikmiin gerekgesi bu tartismaya bir aciklik
getirmemektedir. Hikme iligskin yargi ictihatlar arttikca konuya iliskin soru isaretlerinin ortadan
kalkmasi beklenmektedir.

Bedeli Yabanci Para Olarak Belirlenmis Kira Sozlesmeleri

TBK m. 344/4 hikmdi, kira sdzlesmelerinde bedelin yabanci para olarak kararlastiriimasi
durumunda, bes yil gegmedikge kira bedelinde degisiklik yapilamayacadini, bes yil gectikten
sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranin dederindeki degisiklikler de goz 6nilinde
tutularak TBK m. 344/3'lin uygulanacadini diizenlemektedir. Kira bedelinin Tirk lirasi cinsinden
belirlendigi sozlesmelere paralel olarak, kira bedelinin yabanci para cinsinden belirlendigi kira
stzlesmelerinde bes yillik dénemlerin sonunda uygulanacak kira bedelinin sdzlesme ile
belirlenip belirlenemeyecedi doktrinde tartisiimistir. Doktrindeki gorislerden ilki, taraflarin
sozlesme ile herhangi bir artis belirleyemeyecegini savunmaktadir. Bu goériisiin dayanadi, kira
bedelindeki artis yasaginin bes yil ile sinirlanmasinin nedeninin, besinci yildan sonra rayig bedel
tespitinin istenebiliyor olmasidir. Doktrindeki bir diger goris ise taraflarin, kira sézlesmesinin
besinci yilindan sonra kira bedelinin veya kira artis oraninin ne olacagini kararlastirabilecekleri
yonindedir. Maddenin gerekgesinde; bes yil gectikten sonra, taraflar anlasamazlarsa, kira
bedelinin yabanci paranin dederindeki degisiklikler de g6z 6niinde tutularak, TBK m. 344/3
cercevesinde belirlenecedi ifade edilmektedir. Bu kapsamda, Odretide bu gerekceden yola
cikilarak taraflarin anlasmasinin esas oldugu benimsenmektedir. Bu goriisii savunanlar boyle
bir artisin gecerli olabilmesi icin, artisin emsal bedel ve hakkaniyet olclitini asmamasini
gerektigini belirtmektedirler.

TBK, 2012 yilinda ydrirlige girmis olmakla birlikte gatili isyerlerine iliskin gesitli hiikiimlerin
yurdrlige girmesi 2020 yilina dek ertelenmistir. Bu sebeplerle, sézlesmede bes yilin dolmasinin
ardindan kira bedelinin belirlenmesinde taraflarin serbestiye sahip olup olmadiklari hususu,
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gerek bedeli Tlrk lirasi olarak belirlenmis gerekse doviz cinsinden belirlenmis kira s6zlesmeleri
bakimindan halen netlige kavusmus degildir. Konuya iliskin ictihadin zaman iginde olusmasi ve
yerlesmesiyle birlikte, bu konudaki tereddutlerin ortadan kalkmasi beklenmektedir.
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