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Isyeri kira artinmlaninda

HUKUK..

mevcut yasa kiraciyi korur mu?

Kira oyle bir hukuki iliskidir ki, toplumda kiraya veren veya kiraci s1-
fatiyla bu iliskiye taraf olmayan cok az kimse vardir. Bu itibarla ya-
sada kiraya iliskin degisiklikler pek buiytik bir kitleyi ilgilendirir.

a
AvukatValkan Erel

evcut yasa

kira be-

dellerinin

belirlen-
mesinde bazi hiikimler ge-
tirmig ve ancak isyeri kira-
lar i¢in bu kiraci lehine
hiiktimleri 8 yil gibi uzun
bir siire ertelemistir. Konu-
yu hukuki agidan irdeler ve
baz elestirilerimizi dile ge-
tirirsek;

TURK BORGLAR KANUNU
344. MD GERCEVESINDE
KIRA BEDELININ BELIR-
LENMESI KONUSU
01.07.2012 tarihinde
Turk Bor¢lar Kanunun yu-
rirlige girmesi ile beraber,
818 sayil1 Borg¢lar Kanunu
ve de 6570 sayili “Gayri-
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menkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun” yurtrlikten kaldi-
rilmistir. Ozellikle, 6570
sayili kanunda yer alan hi-
kiimler, 6098 sayili Turk
Borglar Kanunu'nun “Ko-
nut ve Gatili isyeri kiralar1”
baslikli bolimiine aktaril-
mustir. 6098 sayih Turk
Borglar Kanunu incelendi-
ginde kiraciy1 koruyan bir-
¢ok hiikmiuin mevcut oldu-
gu gorilecektir. Bu bag-
lamdaki 6nemli maddeler-
den bir tanesi de Turk
Borglar Kanunu 344. mad-
desinde yer alan “kira be-
delinin belirlenmesi” konu-
sudur. Asagidaki yazimiz-
da, s6z konusu hikmin,
hem kiraciy1 koruyucu ve
kamu diizenine iligkin ol-
dugu noktasindaki acikla-
malarimizi belirtmekle be-
raber, ayn1 zamanda ticari
yasamdaki baskilarin soz
konusu hiikme getirdigi is-
tisnalardan bahsedilecektir.

“TARAFLAR ARASINDAKi
YENI DONEME ILISKIN
KIRA BEDELI ANLASMA-
LARINA GORE, KiRA
BEDELI EN FAZLA BIR
ONCEKI YILIN URETiCI
FIYAT ENDEKSINDEKI
ARTIS ORANINDA ARTIS
GOSTEREBILECEKTIR”
T.B.K. 344 / 1: “Tarafla-
rin yenilenen kira dénem-
lerinde uygulanacak kira

bedeline iliskin anlasmala-
11, bir 6nceki kira yilinda
uretici fiyat endeksindeki
artig oranini gegcmemek ko-
suluyla gecerlidir. Bu kural,
bir yildan daha uzun stireli
kira s6zlesmelerinde de uy-
gulanir

01.07.2012 TARIHINDEN
ITIBAREN AKDEDILECEK
YAHUT YENILENECEK
KiRA SOZLESMELERINDE,
YENi DONEME iLiSKiN
KiRA BEDEL ARTIS
ORANLARI, BiR GNCEKI
KiRA DGNEMINDEKi

FE ORANINI GEGEMEYE-
CEKTIR

S6z konusu hiikiim uya-
rinca anlasildigl Gizere,
01.07.2012 tarihinden iti-
baren akdedilecek yahut
yenilenecek kira sozlesme-
lerinde, yeni doneme ilig-
kin kira bedel artis oranla-
11, bir 6nceki kira dénemin-
deki UFE oranmi geceme-
yecektir. Bu noktada he-
men belirtmek gerekir ki;
T.B.K.’un yurirlige girme-
sinden 6nce akdedilmis ve
T.B.K."un yururliige girme-
sinden sonra yenilenmig
kira s6zlesmeleri hakkinda
da s6z konusu hiikiim uy-
gulama alani bulacaktir.
Keza; “Tirk Borg¢lar Kanu-
nun Yurirliga ve Uygula-
ma Sekli Hakkinda Kanun”
un 2. maddesi uyarinca:



“Turk Borclar Kanunu-
nun kamu diizenine ve ge-
nel ahlaka iligkin kurallar:
gergeklestirdikleri tarihe
bakilmaksizin, biitin fiil ve
islemlere uygulanir."

hikmi uyarinca da,
yeni kanunun yururlige
girmesinden 6nce akdedil-
mis olan kira s6zlesmeleri-
nin yenilenmesinde de s6z
konusu hukim uygulama
alan1 bulacaktir.

Keza, YARG. 6. H.D.
2013/13435 E. 2013/16370
K. no’lu kararina gore de:

“Dava, kira alacaginin
tahsili icin tahliye istekli
olarak baslatilan icra taki-
bine yapilan itirazin kaldi-
rilmasi ve tahliye istemine
iliskindir. Turk Borclar Ka-
nununun kira artigina ilis-
kin dizenleme kiracilar:
koruyucu nitelikte olup,
kamu diizenine iligkindir.
TBK. nin yurirliginden
once serbest irade ile be-
lirlenen s6zlesmedeki artig
orani, bir onceki kira yilin-
daki uretici fiyat endeksin-
deki artig oranini ge¢me-
mek kosuluyla gecerlidir.
Kira bedeli TBK.nin yurur-
lige girdigi 01.07.2012
tarihinden sonra, yenile-
nen 01.09.2012 tarihin-
den sonraki dénem icin,
kira artig oran1 TBK. nin
344. maddesinde belirle-
nen artig oraninl gecmedi-

HUKUK..
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gi o6lciide sozlesmedeki ar-
tis oranina itibar edilerek
sonuca gidilmelidir. S6z-
lesmedeki artis oraninin
yasal (UFE) artis oranini
gectigi anlagilmaktadir.
01.09.2012 tarihinde bas-
layan kira dénemi icin kira
artis1 uretici fiyat endek-
sindeki (12 aylik ortalama)
artis oranina gore belirle-
nerek hiikkiim altina alin-
mas1 gerekir.

seklindeki karari ile de
yukarida ki aciklamalarimiz
desteklenmis olacaktir.

“TARAFLAR ARASINDA
ANLASMA OLUP OLMA-
DIGINA BAKILMAKSIZIN,
BES VILDAN UZUN Sii-
RELI VEVA BES VILDAN
SONRA YENILENEN KiRA
SOZLESMELERINDE VE
HER BES VILIN SO-
NUNDA, YENi DGNEM
KiRA BEDELI, UFE
ORANI, KIRALANANIN
DURUMU VE EMSAL
KiRA BEDELLER| VE HAK-
KANIVETE GORE HAKIM
TARAFINDAN BELIRLENE-
CEKTIR”

S6z konusu aciklamala-
rimiz yasal dayanagini
T.B.K. 344/3'ten almakta-
dir. Buna gore:

“Taraflarca bu konuda
bir anlasma yapilip yapil-
madigina bakilmaksizin,
bes yildan uzun sireli veya
bes yildan sonra yenilenen
kira sozlesmelerinde ve
bundan sonraki her bes y1-
Iin sonunda, yeni kira yilin-
da uygulanacak kira bedeli,
hakim tarafindan tretici fi-
yat endeksindeki artis ora-
ni, kiralananin durumu ve
emsal kira bedelleri goz
ontnde tutularak hakkani-
yete uygun bicimde belir-
lenir. Her bes yildan sonra-
ki kira yilinda bu bicimde
belirlenen kira bedeli, 6n-
ceki fikralarda yer alan il-
kelere gore degistirilebilir,™

Hiikiim incelendiginde,
yasa koyucunun, UFE orani
ile beraber, kiralananin du-
rumu ve emsal kira bedel-
lerini de g6z 6niinde bu-
lundurarak bir kira bedeli
belirlenmesi stiresini 5 yil-
ik bir stireye tabi tutmus-
tur. Bu, 5 yillik veya 5 yil-

dan uzun streli kira sozles-
melerinin sonunda ve bun-
dan sonra ki her 5 yilin so-
nunda, taraflarin arasinda
bir anlagma yapilmig olsun
ya da olmasin, bir sonraki
kira donemine iliskin bedel
hakim tarafindan, yukarida
bahsedilen kriterle uygun
olarak belirlenecektir.

“EGER TARAFLARCA,
KIRA BEDEL!I YABANCI
PARA OLARAK BELIR-
LENMISSE, 5 YIL BO-
YUNCA, T.B.K. 138
ISTISNASI DISINDA
KiRA BEDELINDE BiR
DEGISIKLIK YAPILAMA-
YACAKTIR”

T.B.K. 344/4 s6z konusu
aciklamalarimizin yasal da-
yanagini olusturmaktadir:

“Sozlesmede kira bedeli
yabanci para olarak karar-
lagtirilmissa, bes yil geg-
medikge kira bedelinde de-
gisiklik yapilamaz. Ancak,
bu Kanunun, “Agir ifa giic-
lagiu” bashkh 138 inci
maddesi hukmu sakhdir.
Bes yil gectikten sonra kira
bedelinin belirlenmesinde,
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yabanc1 paranin degerinde-
ki degisiklikler de g6z
ontnde tutularak Gg¢linci
fikra hikmu uygulanir.™

“TARAFLAR ARASINDA
KiRA BEDELI ‘YABANCI
PARA’ BORCU OLARAK
BELIRLENMISSE, KiRA
SOZLESMESINDEKi BU
BEDEL, BES YIL BO-
YUNCA DEGISMEYECEK-
TiR. ANCAK...”

S6z konusu hiikme
gore, taraflar arasinda kira
bedeli ‘yabanci para’ borcu
olarak belirlenmisse, kira
sozlesmesindeki bu bedel,
bes yil boyunca degisme-
yecektir. Ancak, yine ayni
hiikme getirilen bir istisna
olarak, T.B.K."un 138.
maddesinde yer alan ‘agir1
ifa glicligl’ hiikkiimleri
sakl kalacaktir. S6z konusu
hiitkmiin son cimlesine
gore ise, 5 y1l gectikten
sonra ki kira bedellerinin
belirlenmesinde s6z konu-
su maddenin 3.fikrasinin

24

HUKUK..

uygulama alan1 bulacagi
belirtilmistir. Buna gore,
yabanci para borcu belirle-
nen kira s6zlesmelerinde,

5 yil gectikten sonra, ha-
kim taraflar arasinda bir
anlasma olup olmadigina
bakmaksizin, kiralananin
durumu ve emsal kira be-
delleri ve yabanci para
cinsindeki degisiklikleri de
g6z 6ntinde bulundurarak
hakkaniyete uygun bir kira
bedelini belirleyecektir.™

DEGERLENDIRME VE
AYRIK HUKUM

Yukarida da belirttigi-
miz Uzere, T.B.K. 344.
maddesince getirilen bu
hikiim, kiraciy1 koruyucu
hiikkiimler icermekte olup,
kamu diizeninden sayil-
mustir. Ote yandan, bu hii-
kiim 6zellikle buiylik
AVM'lerde kiraci olan ma-
gazalar bakimindan, AVM
sahiplerince ¢ok elestiril-
mis olup, bu hiikiim uya-
rinca bir gecis donemi ba-
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kimindan bir erteleme ta-
lebi s6z konusu olmustur.
Keza, bu baskilar sonu-
cunda; 6217 sayili kanun
gecici 2. madde ile s6z ko-
nusu hiikiim KIRACININ
TURK TICARET KANUNU
UYARINCA TACIR OLDU-
GU ve de KiRA SOZLES-
MESININ KONUSUNUN iS-
YERI KIRASI OLDUGU
SOZLE§MELER BAKIMIN-
DAN uygulanmasi 8 yil
boyunca ertelenmistir.

YARG 6. H.D.
2013/663 E. 2013/3867 K.
no’lu kararinda:

S Bununla birlikte
6217 sayil1 yasanin gegici
2. maddesinde degisiklik
yapan 6353 sayili yasanin
53. maddesinde, kiracinin
Turk Ticaret Kanununda
tacir sayilan kisiler ile 6zel
hukuk ve kamu hukuku
tuzel kisileri oldugu isyeri
kiralarinda 6098 sayili
T.B.K'NIN 323, 325, 331,
340, 343, 344, 346, 354

maddelerinin 01.07.2012
tarihinden itibaren 8 yil
sureyle uygulanamayaca-
g1, kira sézlesmelerinde
bu maddelere iligkin belir-
tilmis olan konulara iliskin
olarak sozlesme serbestisi
geregi kira s6zlesmesi hu-
kiimlerinin tatbik olunaca-
g1 6ngorilmustur. *
seklinde verilmis giin-
cel bir kararla da 8 yillik
erteleme Yargitay ictiha-
tiyla da desteklenmistir.

SONUGVE
ELESTIRILERIMIZ

T.B.K. 344 hiikmu kira-
ciy1 koruyan hikiimlerden
bir tanesi olup, kamu diize-
nine iliskin olmasi baki-
mindan T.B.K."un yururlu-
ge girmesinden 6nceki s6z-
lesmeler bakimindan da
uygulama alani bulacaktir.
Ancak, yukarida bahsedil-
digi tizere, 6217 sayili ka-
nunla getirilen diizenleme
uyarinca T.T.K.'na gore ki-
racinin tacir oldugu ve de
kira konusunun igyeri kira
sOzlesmesi oldugu so6zleg-
melerde, su an icin s6z ko-
nusu hiikmiin uygulama
alan1 simdilik yoktur. Kira
sOzlesmelerinde, yeni do-
neme iligkin kira bedelinin
belirlenmesinde su an icin
en dikkat cekici nokta da
bu ikili ayrim olmaktadir.
Bu ayirimi ortaya koyan
hukim;

KANUN NO: 6353
BAZI KANUN VE KANUN
HUKMNDE KARARNA-
MELERDE DEGISIKLIK
YAPILMASINA DAIR
KANUN

Kabul Tarihi: 4 Tem-
muz 2012

Resmi Gazete ile Nesir
ve 1lan1: 12 Temmuz 2012
- Say1: 28351



MADDE 53 -

31/3/2011 tarihli ve 6217
sayil1 Yargl Hizmetlerinin
Hizlandirilmas: Amaciyla
Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunun
gecici 2 nci maddesi asa-
gidaki sekilde degistiril-
mistir.

“GEGICI MADDE 2 —
Kiracinin Turk Ticaret Ka-
nununda tacir olarak sayi-
lan kisiler ile 6zel hukuk
ve kamu hukuku tiizel ki-
sileri oldugu isyeri kirala-
rinda, 11/1/2011 tarihli ve
6098 sayili Tirk Borglar
Kanununun 323, 325,
331, 340, 342, 343, 344,
346 ve 354 tinci madde-
leri 1/7/2012 tarihinden
itibaren 8 yil sureyle uy-
gulanmaz. Bu halde, kira
sozlesmelerinde bu mad-
delerde belirtilmis olan
konulara iligkin olarak s6z-
lesme serbestisi geregi
kira s6zlesmesi hiuktumleri
tatbik olunur. Kira sézleg-
melerinde hikim olmayan
hallerde miilga Borclar
Kanunu htikiimleri uygu-
lanir.”

Hukmudur. Hikmuin
sonunda sOzlesmelerde

hiikiim yoksa milga , yani
“ortadan kaldirilan” , “ar-
tik olmayan” kanunun hi-
kiimlerinin uygulanacag:
belirtilmistir ki bu belirle-
me kanaatimizce hukuki
olmaktan uzak oldugu gibi
mantiki dahi degildir.
Maddedeki bu belirleme
kanaatimce durumun ne
kadar zorlama oldugunun
kanit1 niteligindedir.

AVM VE KiRAYA VER-
MEK UZERE ISYERI IN-
SASI YATIRIMLARINI
OLUMSUZ ETKILEVECEK
BIR HUKUM

Ticari kiralamalarda er-
telenen bu hiikiimlerin uy-
gulanmasi bir ¢ok ticari
gayrimenkul yatirimini,
ozellikle AVM ve kiraya
vermek Uzere isyeri insasi
imalatlar1 yatirimlarini ¢cok
olumsuz etkileyecektir. in-
saat sektoriinin tek basi-
na ikiylize yakin ayr ka-
lemde hareket sagladig: ve
piyasaya olumlu yonde
ivme getirdigi tilkemizin-
de son yillarda bu hareketi
bolca kullandig: ve 6n pla-
na tasidigi bir gercektir.
Bu itibarla kiraci lehine

HUKUK...

radikal ¢6ztiimlerin erte-
lenmesi ¢okta sasirtici de-
gildir. Hatta sekiz yillik er-
teleme donemi sonuna
dogru bu hiikmin ticari
kiralamalar icin ortadan
kaldirilmasi veya ertele-
menin uzatilmasi da hig
sasirticl olmayacaktir.
Tim bunlara ragmen hu-
kuk teknigi bakimindan
miulga kanunun uygulana-
cagi belirlemesi ise biiylik
talihsizlik olmustur. Kira
hukuku ve yasa ile mida-
hale hususunda ise sahsi
kanaatim 6zellikle ticari
kiralamalarda s6zlesme
serbestisine mudahale
edilmemesi gerektigi yo-
lundadir. Tacir nereyi ne
kadar stre ve bedelle kira-
lamasi gerektigini 6nce-
den hesaplayip riskleri be-
lirleyebilecek nitelikte ve
yetenektedir. Yasa ile kira
sOzlesmelerine miidahale
her ne kadar kiraci lehine
gozukmekteyse de aslen
bir kisim kira iligkisi ve
miktarinin gayri resmi se-
kilde yapilmas ve kiraci-
lardan ¢ok agir harici te-
minatlar ve tavizler isten-
mesi neticesini doguraca-
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g1 diisinmekteyim. Bu
itibarla 6zellikle ticari ig
ve kiralamalarda kira be-
deline ve diger hususlara
yasa ile muidahalenin dog-
ru olmadigi kanaatinde-
yim.

Bu calismamda gerekli
arastirmalar gerceklesti-
ren Stajyer Avukat Barlas
Oskay’a tesekkir ederim.
Tum CSD ailesine iyi calis-
malar diler bayraminizi
kutlarim.

Yasa ile kira sozlesmele-
rine miidahale her ne ka-
dar kirac! lehine gozik-
mekteyse de aslen bir
kisim kira iliskisi ve mikta-
rnin gayri resmi sekilde
yaplimas! ve kiracilardan
cok agir harici teminatlar
ve tavizler istenmesi neti-
cesini doguracagini distin-
mekteyim”
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