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KIiRA BEDELININ TARAF ANLASMASIYLA ARTTIRILMASINA
ILISKIN SINIRLAMALAR VE SINIRLARI ASAN ANLASMALARDA
BEDELIN iADESI

Limitations on Increasing the Rental Fee by Agreement of the Parties and
Refund of Fees Exceeding These Limits

Meltem ERTUGRUL"

Ozet

Tiirk Borglar Kanunu’nda konut ve catili isyerlerini konu alan kira s6zlesmelerine 6zel dnem
atfedilmis ve bu tarz sdzlesmelere genel kira sdzlesmesi hiikiimlerine nazaran ayriksi diizenlemeler
ongorilmistiir. Yillar boyunca devam edebilen bu sdzlesmelerde, kira bedelinin baslangicta
taraflarca ongoriilen miktarda devam etmesi, zamanla paranin giiciiniin azalmasi ve edimler
arasindaki dengenin bozulmasi sebebiyle hakkaniyetli olmayacaktir. Bu nedenle kira bedelinin
taraflarin anlagsmasiyla arttirillmasina kanun koyucu imkan tanimaktadir. Ancak konut ve catilt
igyeri kiralarinda kira bedelinin arttirilmasina iliskin 6zel diizenlemeler yapilarak, taraflarin
kararlastirdiklari artig orani/miktar: kiracty1 korumak gayesiyle sinirlandirilmaktadir. Taraflarin bu
smirlart agan anlagma yapmalari halinde kismi hiikiimsiizliik yaptirimi uygulanarak fazla 6denen
tutarmn iadesi s6z konusu olabilecektir. ladenin hukuki dayanag konusunda doktrinde sebepsiz
zenginlesmeye gore iade ile sozlesmeye dayali iade seklinde farkli goriisler bulunmaktadir.

Calismamizda konut ve catili igyeri kiralarinda yenilenen dénemde kira bedelinin artigina iligkin
anlagsmalardaki mevzuat sinirlart belirtilerek, taraflarin bedel artisina iliskin anlasmalarinin
gecerliligi ve gecersizlik hallerinde kiracinin fazla 6dedigi tutari isteyip isteyemeyecegi mevzuat,
doktrin goriisleri ve yargi kararlart ekseninde incelenmeye ¢alisilacaktir.

Anahtar Kelimeler: Kira bedeli artig sinir1, sebepsiz zenginlesme, kira bedelinin iadesi, kira
artig orani.

Abstract

Special importance has been attached to lease agreements concerning residential and roofed
workplace leases in the Turkish Code of Obligations and separate regulations have been envisaged
for such agreements compared to general lease agreements. These agreements, which can span
years, necessitate adjustments to the rental fee due to the decrease in the purchasing power of
money over time and the imbalance in performance.

However, special regulations are made regarding the increase in the rental price in residential and
roofed workplace leases and the rate / amount of increase agreed by the parties is limited in order
to protect the tenant. In the event that the parties make an agreement exceeding these limits, the

Bu makale Etik Kurul iznine tabi degildir/This article is not subject to Ethics Committee permission.
Makale Gelis Tarihi/Article Received Date: 25.11.2024
Yaym Kurulu Kabul Tarihi/Editorial Board Acceptance Date: 08.01.2025

vV V V

*

Dr. Ogretim Uyesi, Izmir Bakirgay Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dals,
meltem.ertugrul@bakircay.edu.tr, https://orcid.org/0000-0001-7265-5119.

s. 347-376



348

Kira Bedelinin Taraf Anlasmasiyla Arttirlmasina ili§kin Sinirlamalar
ve Sinirlart Asan Anlasmalarda Bedelin ladesi

Dr. ©gr. Uyesi Meltem ERTUGRUL
LR

partial invalidity sanction may be applied and the overpaid amount may be refunded. There are
different opinions in the doctrine regarding the legal basis of the refund, such as refund based on
unjust enrichment and contractual refund.

In this study, the legal limits in agreements regarding the increase of the rental fee in the renewed
period in residential and roofed workplace leases will be specified and it will be attempted to
examine whether the agreements of the parties regarding the fee increase are valid and whether
the tenant can demand the excess amount paid in cases of invalidity, in the context of legislation,
doctrine opinions and court decisions.

Keywords: Rental fee increase limit, unjust enrichment, refund of rental fee, rental increase rate.

GIRIS

Tiirk Borglar Kanunu’nun* 299. maddesine gore;” Kira sozlesmesi, kiraya verenin
bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya
birakmay, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini ddemeyi iistlen-
digi sozlesmedir.” Bu hiikiim hem adi kira hem konut ve catili igyeri kirast hem de
tiriin kiras1 kavramlarini i¢inde barindiran bir tanimdir. Konut ve catili igyeri ifa-
deleri kanunda tanimlanmamis ancak uygulama alan1t TBK’nun 339. maddesinde
belirtilmistir. Konut, toprakla saglam ve siirekli baglanti i¢inde bulunan, insanlarin
oturma, yatma, yemek yemelerine yarayan dis etki ve miidahalelere karsi korunak-
11, insan tarafindan yapilmus iistli kapali yerdir?. Catili isyeri ise, insan tarafindan
yapilmis, bir meslek ve sanatin icrasi ya da ticari sinai veya tarimsal bir igletmenin
isletilmesine ayrilmig Ustii kapali yap1 eserleri olarak tanimlanabilir}. TBK’nun
339. maddesinde, niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis taginmazlarin alt1 ay
ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda konut ve catili igyeri kiralarina iligkin hi-
kiimlerin uygulanmayacagi; kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar
icinde olursa olsun yaptiklar: biitlin kira sdzlesmelerine ve kiralananda kullanimi
kiractya birakilan esyalar hakkinda da bu hiikkiimlerin uygulanacagi diizenlenmis-
tir. Bu dogrultuda, konut ve ¢atili igyeri kapsamina giren taginmazlarin alt1 aydan
uzun siireli kiralanmalarii konu alan kira sdzlesmeleri konut ve catili igyeri kirasi
sOzlesmesi olusturup, TBK’nun 339 ila 356 hiikkiimlerindeki 6zel diizenlemeler bu
sO0zlesmelerde uygulama alan1 bulmaktadir.

! Tiirk Bor¢lar Kanunu, Kanun Numarasi: 6098, Kabul Tarihi: 11.1.2011, RG., T. 4.2.2011/27836.

2 Roger Weber, ‘Art 253-274’ Honsell.Vogt.Wiegand (edr) Basler Kommentar Obligationenrecht
I Art. 1-529 OR, (5. Auflage, Helbing 2011) 1389; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler
(8. Baski, Yetkin 2020) 401; Mustafa Alper Giimis, 6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’'na Gére
Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt I, (3. Basi, Vedat 2013) 229; Murat Inceoglu, Kira Hukuku
Cilt 11 (1. Baski, On Iki Levha 2014, 9-10; Emre Gokyayla, ‘Kira Bedeli’ Turgut Oz, Faruk Acar,
Emre Gokyayla, Murat Develioglu (edr), Istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu Yiiriirliik Kanunu,
Cilt 4, 5 (Madde 207-392), (1. Baski, Vedat 2019) 3340; Cevdet Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri
(Ozel Hiikiimler) (18. Baski, Beta 2022) 320; Murat Dogan, ‘Kira Sézlesmesi’ Turgut Oz (ed),
Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Segkin 2023) 274; Ozkan Ozyakisir, Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmelerinde Kira Bedeli (1. Baski, Adalet 2019) 50, 53; Muhammet Kaynar, Konut ve Catili
Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Belirlenmesi (1. Baski, Vedat 2014) 41.

3 Weber (n2) 1391; Eren, Borglar Ozel (n 2) 402; Giimiis, Borglar Ozel (n 2) 230; Yavuz (n 2) 321;
Gokyayla (n 2) 3340-3341; Ozyakisir (n 2) 54-55; Dogan (n 2) 275; Kaynar (n 2) 42.
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Kanun koyucu konut ve gatili igyeri kiralarinda 6zgiil nitelikte baz1 diizenlen-
meler ongormiistiir. Kiracinin genel kira sdzlesmelerine gore daha ¢ok korundugu
bu tarz kira sozlesmelerinde sdzlesmenin sona erdirilmesi, kira bedelinin uzama
dénemlerinde veya bir yildan uzun siireli sézlesmelerde bir yildan sonra artisi gibi
hususlar genel kira sozlesmelerinden farklilik tagimaktadir.

Konut ve ¢atili igyeri kiralaria iligkin olan TBK’nun 3474 hiikmiinde kural
olarak kiracinin sézlesme siiresinin bitiminden 6nce bildirimde bulunmamasi ha-
linde s6zlesmenin bir yil uzayacagi diizenlenmistir. Bu sézlesmeler siireli yapilsa
dahi, kiraya veren tarafindan kural olarak sadece siirenin bitimi gerekcesiyle sona
erdirilememektedir. Kiraya veren ancak on yillik uzama siireleri sonunda siire bitimi
gerekgesiyle s6zlesmeyi sona erdirebilme imkanina sahip olmaktadir. Bu nedenle
kira sdzlesmesi uygulamada daha sik gordiigiimiiz sekilde bir yillik yapilsa da kira-
ciin fesih iradesini belirtmemesi halinde bir y1l uzayacaktir. Bu uzama dénemleri
“yenileme dénemi” olusturmaktadir.

Yenilenen kira donemlerinde veya bir yildan uzun siireli s6zlesmelerde bir
yildan sonra, bir dnceki kira yilina iliskin kira s6zlesmesindeki bedelin ne oranda
arttirtlacagina iligkin problemler dogabilmektedir. Bu dogrultuda dncelikle kira
bedelinin belirlenmesi ve sonradan artigina iligkin taraf anlagmalarina iligkin ilke
ve sinirlamalar incelenmelidir.

I. KiRA BEDELININ BELIRLENMESI VE KiRA ARTISINI
SINIRLAYAN DUZENLEMELER

A.KiRA BEDELININ iLK BASTA BELIRLENMESINE ILiSKIN
SINIRLAMALAR

Kira bedeli ilk basta belirlenirken, taraflar irade 6zerkligi ve sozlesme 6zgiirlii-
gii igerisinde bedeli serbestce kararlastirabilirler®. Ancak asir1 yararlanma, yanilma,

“Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az
onbes giin once bildirimde bulunmadik¢a, sézlesme ayni kosullarla bir yil i¢in uzatilmis sayilir.
Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik
uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay
once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sézlesmeye son verebilir.”’

Eren, Borglar Ozel (n 2) 409; Murat Aydogdu, ‘Kira Parasinda Artis1 %25 Ile Smirlayan Diizen-
lemeler Konusunda Uygulamada Karsilasilan Sorunlar Hakkindaki Degerlendirmeler’, (2023) 88
(3) Izmir Barosu Dergisi 135, 137; Burak Ozen, ‘Kira Bedeli Artisina iliskin S6zlesme Sartlar1 ve
Sozlesme Uyarinca Gergeklesen Kira Bedeli Artiginin Kira Tespit Davasi Sonucunda Gergekle-
sen Kira Bedeli Artigindan Ayirt Edilmesi’ (2016) 22 (3), MUHFHAD Cevdet Yavuz’a Armagan,
2033, 2035; Mehmet Akgaal “Konut ve Catili Tsyeri Kiralarinda Kira Bedelinde Artisa Tligkin 7161
Sayili Kanun’la Getirilen Degisikliklerin Degerlendirilmesi’ (2022) XII (1) Siileyman Demirel
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 361, 363-364; Gokyayla (n 2) 3329; Ercan Akyigit, 6098
Sayili Tiirk Borglar Kanunu 'nda Kira Sézlesmesi (1. Baski, Seckin Yayincilik 2012) 151; Ahmet
Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (4. Basi, Turhan 2022) 287; Murat Aydogdu, Nalan

Yil: 16, Sayr. 61 (Ocak 2025)
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aldatma ve ahlaka aykirilik gibi haller bu 6zgiirliigiin sinirlarini olusturur®. Alman
ve Isvigre hukukunda kira bedelinin baslangicta belirlenmesinde de bazi smirla-
malar ongorilmiistiir’.

Kural olarak kira bedeli Tiirk paras: disinda yabanci para birimleriyle belirle-
nebilmekle birlikte?, Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar ve
bu karara Iliskin Teblig’in® 8. maddesinde bu konuda sinirlama yapilmistir'®, Teblig
hiikmiine gore; “(2) Tiirkiye de yerlesik kisiler kendi aralarinda akdedecekleri;
konusu yurt icinde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve ¢catili is yeri ddhil
gayrimenkul kiralama sozlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu sozlesmelerden
kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dévize endeksli
olarak kararlastiramazlar. (3) Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandashk bag
bulunmayan Tiirkiye 'de yerlesik kisilerin veya bu maddenin on dokuzuncu fikrasinda
belirtilen kisilerin alict veya kiraci olarak taraf olduklar: gayrimenkul satis ve
gayrimenkul kiralama sézlesmelerinde, sézlesme bedelinin ve bu sozlesmelerden
kaynaklanan diger odeme yiikiimliiliiklerinin déviz cinsinden veya dévize endeksli
olarak kararlastirilmasi miimkiindiir. . Bu kapsaminda Tirkiye’deki gayrimen-

Tuncer ve Oguzhan O Meral, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri Sozlesmeler Hukuku (6.
Baski, Adalet 2023) 589; Seda Oktem Cevik, ‘Tiirk Borglar Kanunu Madde 344 Uyarimca Kira
Bedelinin Belirlenmesine iliskin Temel Esaslarin Degerlendirilmesi’ (2022) 24 (1) DEUHFD 41;
Dogan (n 2) 291; Ozlem Sar1 Fidan, ‘Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedeli Artis Oranmin
Belirlenmesine Tliskin Sinirlamalarin Degerlendirilmesi’ (2023) 8 (1) YBHD, 345, 349; Nurten
Ince Akman ve Ozkan Ozyakisir, ‘Alman ve Isvigre Hukuku ile Karsilastirmali Olarak Tiirk Hu-
kukunda Baslangi¢ Kira Bedelinin Sinirlandirilmasi Meselesi’ (2021) XI (2) Stleyman Demirel
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 725, 754; Ozyakisir (n 2) 193; Kaynar (n 2) 63.

®  Eren, Borglar Ozel (n 2) 409; Ozen (n 5) 2035; Akyigit (n 5) 151; Kiligoglu, Borglar Ozel (n 5) 287;
Aydogdu, Tuncer ve Meral (n 5) 589; Oktem Cevik (n 5) 41; Gokyayla (n 2) 3329; ince Akman
ve Ozyakisir (n 5) 754; Ozyakisir (n 2) 193.

7 Ayrntih bilgi icin bkz. Ince Akman ve Ozyakisir (n 5) 730 vd.; Umut Yeniocak, Kira Bedelinin
Belirlenmesi Kira Tespit ve Uyarlama Davalari Arabuluculuk Uygulamasi ile Beraber (3. Baski,
Seckin 2023) 30-31, 35-36.

8 Eren, Borglar Ozel (n 2) 356; Aydin Zevkliler ve Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Ilis-
kileri (21. Bas1, Vedat 2021) 229; Murat Inceoglu ve Ece Bas, ‘Tiirk Borglar Kanunu Uyarinca
Kira Parasinin Belirlenmesi’ Prof. Dr. Sener Akyol’a Armagan (Filiz 2011) 538; Kiligoglu, Borglar
Ozel (n 5) 246; Ozyakisir (n 2) 185; Muhammed Kiomers Ganbari, ‘Kira Artis Oranima Dair Gegici
Maddeler {le Taraf fradesi: Ozellikle Arabuluculuk’ (2023) XXVII (4) Ankara Hac1 Bayram Veli
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 197, 203-204.

9 Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Tliskin Teblig, Teblig Numarasi: 2008-
32/34, RG 6.10.2018/30557.

1© " Diizenlemenin normlar hiyerarsisine aykir1 oldugu yoniinde bkz. Yeniocak (n 7) 61 vd.

1 «(4) Kiiltiir ve Turizm Bakanligindan belgeli konaklama tesislerinin isletilmesi amaciyla kiralan-

mastyla ilgili gayrimenkul kiralama sozlesmelerinde, sozlesme bedelinin ve bu sozlesmelerden
kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerinin déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak karar-
lastirilmast miimkiindiir. (5) Giimriiksiiz satis magazalarinin kiralanmasina iligkin gayrimenkul
kiralama sozlesmelerinde, sozlesme bedelinin ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme
yiikiimliiliiklerinin doviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastirilmast miimkiindiir.”

0y-V:-U0l | Turkiye Adalet Akademisi Dergisi
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kullere iliskin kira so6zlesmelerinde bedelin kural olarak Tiirk Paras1 iizerinden
belirlenmesi gereklidir. Ancak yasaga ragmen dovizle ddemenin kararlastirildig:
hallerde yasaga aykiriligin yaptirimi konusunda goriis birligi bulunmamaktadir'2.

B. KIRA BEDELININ TARAF ANLASMASIYLA ARTTIRILMASINA
YONELIK SINIRLAMALAR
1. Genel Olarak

TBK’nun 343. maddesine gore “Kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi
disinda, kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz.” Bu dogrultuda konut ve catili igyeri
kira s6zlesmesinin yenileme dénemine (veya bir yildan uzun siireli sdzlesmelerde
bir kira yilinin doldurmasindan sonraki déneme) iliskin olarak taraflarin kira be-
delinin artis1 konusunda anlagma yapmasi miimkiindiir. Kira bedelinin taraf anlas-
mastyla arttirilmasindaki sinirlamalara iliskin temel hiikiim, TBK nun 344. mad-
desidir. Hiikmiin 1. ve 4. fikralarina gore; “Taraflarin yenilenen kira donemlerinde
uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalari, bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla
gecerlidiv. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde de uygulanir.
(-) Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastiriimissa 20/2/1930 tarihli
ve 1567 sayil Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakl
kalmak sartiyla, bes yil ge¢cmedikge kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak,
bu Kanunun, “Asirt ifa gii¢liigii” baghkl 138 inci maddesi hiikmii saklidir. Bes yil
gegtikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki degi-
siklikler de goz oniinde tutularak iigiincii fikra hitkmii uygulanir.” 3 14

12 Bkz. Aydogdu (n 5) 147. Hiikiimdeki diizenleme toplumun ekonomik yénden korunmasini amagla-

yan kamu diizenine dair emredici hiikiim olup, aykir1 anlasmanin kesin hiikiimsiiz olacag1 yoniinde
Aydogdu (n 5) 147-148; Ganbari (n 8) 205. Normlar hiyerarsisi ¢ercevesinde, 32 Sayili Karar ve
ilgili teblig ile getirilen diizenlemeye aykiriligin kesin hiikiimsiizliik olusturmayacagi, idari para
cezasl uygulanmasi gerektigi yoniinde bkz. Yeniocak (n 7) 63 vd. Kanaatimizce de ilgili diizenle-
meye aykiri olarak doviz lizerinden kira bedeli belirlenmesi anlasmay1 gegersiz kilmayip, yaptirim
olarak idari para cezasina hitkmedilmelidir.

1 Isvigre hukukunda kira bedelinin artisina yonelik taraf anlagmalar1 endekse bagh veya periyodik artis

anlagmalari olarak gerceklesebilir (OR 269b, OR 269c). Kira bedelinin artis orani olarak Federal Istatistik
Ofisi tarafindan yayinlanan ulusal tiiketici fiyat endeksinin belirlenmesi ve kira s6zlesmesinin en az
5 yil siireli olmasi halinde kira artis1 endekse bagli yapilabilir (OR 269b). Kira bedelinin periyodik
olarak belirli miktarda artirilmasina yonelik anlasmalarin gegerliligi igin ise kira s6zlesmesinin en az
3 yil siireli olmast, kira artiginin yilda birden fazla olmamast ve artis miktarmin Isvigre Frangi olarak
belirlenmesi aranmaktadir (OR 269c¢). (Weber (n 2) 1563, 1568) Bu hiikiimlerin disinda OR 269d
diizenlemesiyle kiraya verenin bazi sinirlamalar ¢ergevesinde tek tarafli olarak kirayi artirilabilmesi
de miimkiindiir. Ancak resmi bir formla bunu kiraciya bildirmesi, artis1 gerek¢elendirmesi, tahliye
tehdidi veya talebi icermemesi gerekir. Kiracinin bu artiga uzlastirma makami nezdinde itiraz etmesi
imkani1 bulunur (OR 270 b). Kiracinin da bazi kosullarin varligi halinde kira bedelinin indirilmesini
talep hakki da OR 270, 270a hiikiimlerine gére bulunmaktadur.

Alman hukukunda taraflarin BGB 557a ile BGB 557 b paragraflarina goére periyodik ve endekse
gore artig anlagmasi yapmasina imkan taninmaktadir. Diger durumlarda sdzlesmeyle artig imkéani
sakl1 tutulmamis veya sakli tutma durumdan anlasilmiyor ise kiraya veren sadece BGB 558 ila

14

Yil: 16, Sayr. 61 (Ocak 2025)
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Belirtilmelidir ki ilgili hitkiim Kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu’nda® tacir olarak

sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri kirala-
rinda, 1/7/2020 tarihine kadar uygulanmayacak hiikiimlerdendi¢. Ancak 17.1.2019
tarihli ve 7161 sayili Kanun’un 59. maddesi ile, 6217 sayili kanunun gegici ikinci

maddesinin ikinci fikrasina eklenen hiikiimle, TBK 344 hiikmiiniin bu kisilere

1.

1.2019 itibariyle uygulanmasi imkan1 getirildigi doktrin ve baz1 yargi kararlarin-

da belirtilmektedir?’.

15

16

17

560 hiikiimlerine gore artis isteyebilir (BGB 557). BGB 557a hiikmiine gore yazili anlagsma ile
periyodik artig yapilmas: miimkiindiir. Bu anlasmada BGB 558-559b’ye gére artislar hari¢ olmak
tizere kira bedelinin en az bir y1l degismeden kalmasi gereklidir. Ancak kira sdzlesmesinin siiresi
bakimindan (bir y1ldan uzun-kisa, belirli-belirsiz seklinde) bir sinir bulunmamaktadir (Arndt Te-
ichmann, ‘§§ 535-597’ Jauernig Biirgerliches Gesetzbuch Kommentar (16. Auflage, Beck 2015)
841). BGB 557 b’ye gore ise Alman Federal Istatistik Ofisi tarafindan belirlenen 6zel hanelerin
yasam maliyeti fiyat endeksine gore artis konusunda anlasma yapilabilir. Endeksteki oran artigin
tist sinirt olup taraflarin daha diisiik bir artig orani belirlemesi miimkiindiir (ibid 842). Bu anlagma
yazili yapilmali, ayrica BGB 559 ila 560 maddeleri uyarinca yapilan artislar hari¢ olmak tizere, en
az bir y1l boyunca degismeden kalmalidir. BGB 558 hitkmiiyle de ¢esitli sartlarin gergeklesmesi
halinde kiraya verenin emsallerine gore kira bedeli artis1 istemesine imkan taninmaktadir. Ancak
bazi istisnalar diginda artigin %15, %20 gibi Gist sinirt bulunmaktadir.

Tiirk Ticaret Kanunu, Kanun Numarasi: 6102, Kabul Tarihi: 13.1.2011, RG 14.2.2011/27846.

Bu tarihten onceki kira artisinda “kira s6zlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara
iliskin olarak sdzlesme serbestisi geregi kira s6zlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira sdzlesmele-
rinde hiikiim olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir.” (TBK Gegici madde
2) Yargitay 6. HD. 2014/6101 E., 2015/1637 K. Sayil1 19.2.2015 tarihli kararina gore; “Kira séz-
lesmesinin ozel sartlar 2. Maddesinde ise “kira sozlesmesi miiteakip yillarda devam ettigi takdir-
de kira bedeli, her kira donemi basinda para degerindeki diisiis, toptan esya fiyatlarindaki artis
orant, enflasyon hizi, emsal kira bedelleri gibi faktérler dikkate alinarak artirilacaktr.” seklinde
kira parasinin nasil artirilacagina dair diizenleme mevcuttur. Davaci vekili de dava dilek¢esinde
aylik kira bedelinin toptan esya, ge¢im endeksleri ve ekonomik esaslar gozoniine alinarak artiril-
masini istemistiv. Bu durumda mahkemece tespiti istenen dénemin 8 yillik sézlesme siiresi iginde
bulundugu ve 6217 Sayili Kanunun Gegici 2. maddesinde degisiklik yapan 6353 Sayili Kanunun
33. maddesine gore,; Kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu’nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk
ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu nun 344.
maddesinin tacir olan davalimin sifati geregince 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygula-
namayacagi da dikkate alinarak sozlesmede kararlastirilan toptan esya fiyatlarindaki artis orani
uyarinca kira parasinin tespiti gerekirken hak ve nesafet ilkesine gore kira parasinin tespitine
karar verilmesi dogru goriilmemistir.” (Lexpera Igtihat).

“Bu fikrayt ihdas eden Kanunla degistirilen 6098 sayili Kanunun 344 iincii maddesindeki tiiketici
fivat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim oraninin esas alinacagina iliskin hiikiim,
birinci fikra kapsaminda olan kira sézlesmeleri ile akdedilmis diger kira sozlesmelerinin yeni-
lenmesinde uygulanir.” Hikmiin ilk fikras1 Turk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler
ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda TBK 344 hiikmiiniin 8 yil
siireyle uygulanmayacagi diizenlenmistir. Ikinci fikra diizenlemesi 1.1.2019 tarihinde yiiriirliige
girmistir. Ikinci fikra hiikmii ile kira sdzlesmelerinin yenilenmesinde belirtilen oranin esas alina-
cagina iliskin hitkmiin 1.7.2020’den 6nce yiiriirliige girdigi ifade edilmektedir (bkz. Aydogdu (n 5)
142; Akgaal (n 5) 371; Yeniocak (n 7) 48; Oktem Cevik (n 5) 49) Bu konuda Yargitay 3. HD nin
2021/2915 E., 2021/5408 K. sayil1 25.05.2021 (Lexpera Igtihat) tarihli kararinda benzer yénde
hiikiim kurulmustur. Yargitay 12. HD 3418/4007, 6.6.2023 Kararinda (Sinerji I¢tihat Programi)
ise, “kira artisimin diizenlendigi 01.02.2019 tarihi itibari ile sézlesme serbestisi bulundugundan
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2. Kira Bedelinin Tiirk Parasi Olarak Belirlendigi Konut ve Catih is Yeri
Kirasi Sozlesmelerindeki Simirlamalar

TBK’nun 344/I hitkkmiine gore taraflarin sdzlesmede artis oran1 belirlemesi ha-
linde hiikiimdeki smirlar ¢ercevesinde anlagsmadaki oran/miktar gegerli sayilmali-
dir. Kanunda taraflarin anlasmalarindaki artis oranina iliskin tist sinr “bir énceki
kira ytliin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim orant”
olarak belirlenmistir. Ancak Borglar Tiirk Kanunu’na eklenen ve 11.6.2022 tarihinde
yiirtirliige giren Gegici Madde 1 ile konut kiralar1 bakimindan 344. madde hiikmii
disinda farkli bir belirleme ongoriilmustiit®. Hikme gore; “Konut kiralar: bakimin-
dan bu maddenin yiiriirliige girdigi tarih ild 1/7/2023 (bu tarih dahil) tarihleri ara-
simda yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iligkin anlagmalar,
bir énceki kira yilina ait kira bedelinin yiizde yirmi besini ge¢memek kosuluyla ge-
cerlidir. Bir onceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara
gore degisim oraminin yiizde yirmi besin altinda kalmasi halinde degisim orani ge-
cerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanir: Bu
oranlari gececek sekilde yapilan sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir. Bu
fikra hiikmii, 344 iincii maddenin ikinci fikrast uyarmca hakim tarafindan verilecek
kararlar bakimindan da uygulanir.” Hiikmiin yirtrlik stiresi 1.7.2023 tarihinde
sona erse de; Gegici madde 2*° ile 2.7.2024 tarihine kadar ayni1 sinirin uygulanmast
saglanmistir®. Kanunda artig oranina iliskin sinirlamalar her yenileme déneminde/
veya bir y1ldan uzun siireli sézlesmelerde artis yillarinda uygulanacak nitelikte olsa
da etkileri ileriki yillardaki kira bedellerine de sirayet edecektir. Zira her sene yapi-

TBK ‘nun 344. maddesi bu tarih itibari ile uygulanmayacak” hikiim oldugu ifade edilmistir.

18 Gegici maddelerin gerekgesinde neden sadece konut kiralar1 bakimidan bdyle bir hiikiim getiril-

digi belirtilmemistir. Doktrinde, bu sdzlesmenin barinma ihtiyacini karsilamasi nedeniyle kiraci-
nin enflasyona kars1 korunmasimin kanun koyucu tarafindan tercih edildigi, isyeri kiralarinda ise
kanun koyucunun bu tiir bir korunma ihtiyacinin mevcut olmadigi yaklasimina sahip oldugu ifade
edilmektedir. (Ash Makaraci Basak ve Seda Oktem Cevik ‘7409 Sayili Kanun ile Getirilen Gegici
Madde 1 Geregince Kira Bedelinin Belirlenmesi’ (Lexpera Blog, 8.7.2022), <https://blog.lexpera.
com.tr/7409-sayili-kanun-ile-getirilen-gecici-madde- 1 -geregince-kira-bedelinin-belirlenmesi/>,
Erigim Tarihi 4.6.2024. Yine sosyal agidan zayif olan ve evi bulunmayan kiraci sayisinin fazlalig
sebebiyle kiracty1 koruma gayesi ve enflasyon artisin1 yavaglatma diistincesiyle konut kiralarin-
da ayriksi diizenleme yapildigy, isyeri kiralarinda ise ekonomik dalgalanmalara gore uyumlu bir
sekilde kazang artiginin saglanacag, isyeri kiralarinda boyle bir sinirlama getirilmesinin dogru
goriilmedigi yaklagiminin bulundugu da ifade edilmektedir (Aydogdu (n 5) 144).

9 “Konut kiralari bakimindan 2/7/2023 ila 1/7/2024 (bu tarihler dahil) tarihleri arasinda yenilenen
kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalar, bir énceki kira yilina ait kira
bedelinin yiizde yirmi besini gegmemek kosuluyla gegerlidir. Bir dnceki kira yilimin tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oraninin yiizde yirmi besin altinda kalmasi
halinde degisim orani gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de
uygulanir. Bu oranlart gegecek sekilde yapilan sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir.
Bu fikra hiikmii, 344 iincii maddenin ikinci fikrast uyarinca hakim tarafindan verilecek kararlar
bakimindan da uygulanir.”

20 Gegici madde 2’nin yiiriirliik siiresinin sona ermesinden sonra kanun koyucu tarafindan tekrar

benzer bir diizenleme getirilmemistir.
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lacak artis orani bir dnceki senedeki kira bedeline gore belirlenmektedir.

Gegici maddeler kapsaminda konut kiralari bakimindan 11.6.2022 ila 1.7.2024
(bu tarih dahil) tarihleri arasinda kira bedelinin artis oran1 %25 ile smirlandirilmisti.
Ancak bir dnceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara
gore degisim oraninin yiizde yirmi besin altinda kalmasi halinde bu degisim orani
gecerli olacakti. Buna karsin hiikiimlerin yiiriirliik siiresince endeks orani %25’in
altinda kalmamustir.

Konut kiralarindaki kira bedelindeki artig oranlarinin gegici maddelerle maksi-
mum %25’le sinirlandirilmis olmast doktrinde elestirilmis?* ve Anayasa’ya aykiri
oldugu ifade edilmistir®2. Benzer diizenleme 2000 y1linda da yapilmis, ancak Ana-
yasa Mahkemesi, kira artigini yillik %25 oraniyla sinirlayan diizenlemenin Anaya-
sa’ya aykir1 olmadigina hitkkmetmistir®®. Anayasa Mahkemesi 19.7.2001 tarih, Esas
No: 2001/303, Karar No: 2001/333 sayili kararinda ise?* 2001 yil1 i¢in kabul edilen
ylizde 10 oranindaki artisin miilkiyet hakkinin 6ziine dokundugunu belirtmistir.

Gegici maddedeki smirlama hiikmii basina da sik¢a konu olmus ve bazi yaym
kuruluglarinin haberlerinde mahkemenin %25°lik sinirin adil olmadigina hiikmet-
tigine dair agiklama yapilmistir®®. Ancak haberde ilgili kararin hatali aktarildigini

2L Ahmet Tiirkmen ve Siileyman Anil Huysal, ‘6098 sayili Kanun Gegici Madde 1 ile Getirilen Kira

Bedelinde %25°lik Artis Sinirlamasina Aykiriligin Hukuki Sonuglari Uzerine Degerlendirmeler’
(Lexpera Blog, 6. 12. 2022) <https://blog.lexpera.com.tr/6098-sayili-kanun-gecici-madde-1-ile-ge-

tirilen-kira-bedelinde-25lik-artis-sinirlamasina-aykiriligin-hukuki-sonuclari-uzerine-degerlendir-
meler/ >Erisim Tarihi 14.6.2024.

Ahmet Mert Duygun, ‘Konut Kiralarinda Kira Ucretine Yapilacak Zammin %25 {le Sinirlandiril-
masinin 7456 Sayili Kanun fle Bir Sene Daha Uzatilmasinin Anayasa Hukuku Ve Insan Haklar1
Agisindan Dogurdugu Sorunlar’ (Istanbul Universitesi Insan Haklart Hukuku Uygulama ve Aras-
tirma Merkezi), <https:/insanhaklari.istanbul.edu.tr/tr/content/blog-serisi-kira-hukukunun-gun-
cel-rejiminde-insan-haklari-sorunlari/blog:-konut-kiralarinda-kira-ucretine-yapilacak-zammin-do-
gurdugu-sorunlar > Erigim Tarihi 28.4.2024; Makarac1 Basak ve Oktem Cevik (n 18); Ganbari (n
8) 219; Sar1 Fidan (n 5) 372.

2 Anayasa Mahkemesi 26/48, 16.11.2000 <https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/Dosyalar/
Kararlar/KararPDF/2000-48-nrm.pdf> Erisim Tarihi 3.7.2024.

“4531 sayih Yasa 'nin gerekgesinde de belirtildigi gibi, ekonomi kurallarina gére hak ve adalete
uygun, makul bir kira parasinin saptanmasinda kiracilarin durumu ve tiiketici fiyat endeksinin
listtinde seyreden kira paralarindaki artigin diger fiyatlar iizerindeki olumsuz etkileri gozetilerek
tasinmaz mal kira bedellerinin kamu yarari amaciyla ve yasayla sinirlandirilmasinin Anayasa ile
gelisen bir yonii bulunmamaktadir. Ancak, 4531 sayili Yasa nin yiiriirliige girdigi tarihte 6ngoriilen
fivat artiglarina kosut olarak kiralarda 2001 yili igin kabul edilen yiizdel0 oramndaki artis, 2001
yilinda yasanan ekonomik kriz nedeniyle olusan fiyat artiglarinin ¢ok altinda kalmigtir. Béylece,
kira bedellerine getirilen sinirlama, amacini asarak kiraci ile kiralayan arasinda bulunmasi ge-
reken adil dengenin kiralayan aleyhine demokratik bir toplumda makul, kabul edilebilir olarak
nitelendirilemeyecek bi¢imde bozulmasi sonucunu dogurmustur. Bu durumda, itiraz konusu ibare
ile miilkiyet hakkinin oziine dokunacak bi¢imde yapilan él¢iisiiz simirlamanin demokratik toplum
diizeninin gerekleriyle bagdastigi ileri siiriilemez. ” <https://normkararlarbilgibankasi.anayasa.
gov.tr/Dosyalar/Kararlar/KararPDF/2001-333-nrm.pdf> Erisim Tarihi 3.7.2024.

https://finans.mynet.com/galeri/haber/detay/ekonomi/adil-degil-mahkemeden-yuzde-25-kira-zammi-i-
le-ilgili-emsal-niteliginde-karar-deger-kaybinin-tespiti-istenmistir/473759/5> Erisim Tarihi 3.7.2024.
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gormekteyiz. Zira ilgili karar konut kirasinda %25°1ik iist sinirin uygulandigt doneme
ait bir uyugmazliga iliskin olmayip, uyarlama istemine yonelik davada uyarlama im-
kéninin olup olmadiginin yerel mahkemece degerlendirilmesi hususuna yoneliktir.

% [stanbul 54 BAM, 845/536 15.3.2023 sayili kararina gore; “Dava; kira bedelinin uyarlanmasina
iliskindir. Taraflar arasinda 01.04.2019 baslangi¢ tarihli 1 yil stireli yazili kira akti bulundugu,
sozlesmede ilk kira yili icin aylik 6.500,00 TL, yillik 78.000,00 TL kira bedelinin ddeneceginin
belirtildigi, Ozel sartlar 2. maddesinde ‘Kira ddemeleri siirekli 6 aylik odemeler seklinde ilk yil
icin 6 ’sar aylik pesin olarak 39.000,00 TL (Otuz dokuz bin Tiirk Lirasi), sonraki yillar her yil igin
hesaplanacak TUIK TUFE yillik artis yiizdesinden artirilarak 6 aylik édemeler seklinde ilgili ayin
01-15 i arast pesin olarak banka hesabina yapilacaktir.’ seklinde kararlastirildigi, dava dilekgesinde
01.04.2022 tarihinden itibaren aylik 25.000.00 TL olarak uyarlanmasinin talep edildigi gériilmiis-
tiir. Yargitay tarafindan benimsenen ve sozlesmeye baghlik ilkesinin istinasini olugturan, uyarla-
ma davast 6098 Sayili TBK 'nun yasalastirilmasi sirasinda da benimsenerek, 6098 Sayili Yasanin
138. maddesinde “Aswrt Ifa Giicliigii” madde bashg altinda diizenlemis, “Sozlesmenin yapildig
swrada taraflarca ongoriilmeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan
kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendi-
sinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykirt diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir
ve bor¢lu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asiri él¢iide giiclesmesinden dogan haklarin
sakli tutarak ifa etmis olursa bor¢lu, hakimden sézlesmenin yeni kogullara uyarlanmasini isteme,
bu miimkiin olmadigi takdirde sézlesmeden donme hakkina sahiptir. Siirekli edimli sozlesmelerde
borg¢lu, kural olarak dénme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir. Bu madde hiikmii yabanci para
bor¢larinda da uygulanir:” hitkmiine yer verilmistir. Ilgi maddenin gerek¢esinde de “Bu yeni dii-
zenleme, dgreti ve uygulamada sozlesmeye baglilik (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak
kabul edilen, “islem temelinin ¢okmesi"ne iliskindir. Imkansizlik kavramindan farkli olan agirt ifa
giicliigiine dayanan uyarlama isteminin temeli, Tiirk Medeni Kanununun 2. maddesinde ongériilen
diirtistliik kurallaridir. Ancak, sézlesmenin degisen kosullara uyarlanmast ya da donme hakkinin
kullanilmasi, su dort kosulun birlikte gerceklesmesine baghdir.

a. Sozlesmenin yapildigi sirada, taraflarca éngoriilmeyen ve ongériilmesi de beklenmeyen olaga-
niistii bir durum ortaya ¢ikmis olmalidir.

b. Bu durum bor¢ludan kaynaklanmamus olmalidir.

¢. Bu durum, sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifamin istenmesini diiriist-
liik kurallarina aykuri diisecek derecede borglu aleyhine degistirmis olmalidr:

d. Bor¢lu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asirt 6l¢iide giiglesmesinden dogan haklarini
sakli tutarak ifa etmis olmalidr.

Maddeye gore, uyarlamanin biitiin kosullar: gerceklesmisse bor¢lu, hakimden sézlesmenin yeni
kosullara uyarlanmasini isteyebiliv. Bunun miimkiin olmamasi halinde bor¢lu, sozlesmeden done-
bilir; siirekli edimli sozlesmelerde ise kural olarak, fesih hakkini kullanir.” denilerek uygulamada
da kabul edilen uyarlama davasinin yasa maddesi haline getirildigi belirtilmigtir.

Somut olayda; taraflar arasinda gecgerli kabul edilen kira sozlesmesi 01/04/2019 baslangi¢ tarih-
li ve 1 yil siireli olup davacinin, 01/04/2022 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere degisen, hal
ve sartlara gore kira bedelinin uyarlanmasini talep etmis oldugu goriilmektedir. Uzun siireli kira
sozlesmelerinde edimler arasindaki dengenin asiri bozulmasi ve sozlesmenin taraflar agisindan
¢ekilmez hale gelmesi durumunda kira parasinin giiniin ekonomik kosullarina uyarlanmasi igin
her zaman “uyarlama” davast agilabilir. O halde Mahkemece yapilacak is; az yukarida agiklanan
uyarlama davalarinda uygulanmasi gereken kurallar, belirtildigi sekilde tek tek ortaya konularak
ve konularinda uzman ii¢ kisilik bilirkisi kurulundan, tiim bu veriler, kiralananin niteligi, kullanma
alani, konumu, bélgedeki kira parasini da etkileyecek normalin iistiindeki imar ve ticaret degigik-
likleri, emsal kira paralan, vergi ve amortisman giderlerindeki artislar, déviz kurlarindaki ani ve
aswrt inis ve ¢ikislar ile iilkeyi sarsan ciddi ekonomik kriz veya dogal afetlere bagl édeme esasla-
rinin yeniden diizenlenmesini gerektirecek olaylarin varligi arastirilip degerlendirilmek suretiyle
bir rapor alinarak hasil olacak sonuca gire karar verilmesi gerekir.” (Lexpera Ictihat).
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Sinirlamaya iligskin kanundaki hiikiimler taraflarin kanundaki orandan daha diisiik

artis oran1 belirleyebilmeleri sebebiyle nispi emredici niteliktedir?’. Bu dogrultu-
da taraflar Kanundaki oranin altinda bir anlagma yapmis ise taraf anlasmasi oran,
kanundaki sinir1 asan oranda anlagsma yapilmis ise kanundaki iist sinirlar kira artis
miktari/oran1 olarak uygulanir?®. Bununla birlikte kanundaki oranlar artigin gercek-

27

28

Tiirkmen ve Huysal (n 21); Oktem Cevik (n 5) 53.

Yargitay 3 HD, 2017/7840 E., 2019/4125 K sayil1 6.5.2019 tarihli karara gore;“ Her ne kadar
mahkemece her iki yil bakimindan da UFE oramnda artis uygulanmus ise de yukarida yapilan
agiklamalar dogrultusunda her yil icin artis oraninin ayri ayri degerlendirilmesi ve somut olayda
ilk yil igin sozlesmede kararlastirilan oran UFE artis oranimin altinda oldugundan sozlesme hiik-
miiniin esas alinmas, ikinci yil bakimindan ise sozlesmede kararlagtinlan oran UFE artis oraninin
iizerinde oldugundan UFE artis oraninin esas alinmast ve buna gore hesaplama yapilmasi gerek-
mektedir. Dolayisiyla mahkemece her iki yil bakimindan UFE artis oramnn esas alimmast dogru
goriilmemistir. Mahkemece yapimasi gereken is, gerekirse alaninda uzman bilirkigi marifetiyle
TBK m.344 gozetilerek her yil i¢in hangi artis oraninin uygulanacagi ayr ayri degerlendirilerek
eksik yatan kira bedelinin hesaplanmasi ve sonucuna gore karar verilmesidir”. (Sinerji Igtihat
Programi); Yargitay 6 HD, 13435/16370, 5.12.2013 sayili karara gore; “Tiirk Bor¢lar Kanununun
kira artisina iligkin 344. maddesindeki diizenleme kiracilart koruyucu nitelikte olup, kamu diize-
nine iliskindir. Az yukarida yazili oldugu iizere Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiiriirligii ve Uygulama
Sekli Hakkindaki Kanununun 2 ve 7. maddesi gozetildiginde, TBK. min yiiriirliigiinden once ser-
best irade ile belirlenen sozlesmedeki artis orani, bir onceki kira yilindaki iiretici fiyat endeksin-
deki artis oranini gegmemek kosuluyla gecerlidir. O halde, kira bedeli TBK.nin yiiriirliige girdigi
01.07.2012 tarihinden sonra, yenilenen 01.09.2012 tarihinden sonraki dénem igin, kira artis orant
TBK. nin 344. maddesinde belirlenen artis oranini ge¢medigi 6l¢iide sozlesmedeki artis oranina
itibar edilerek sonuca gidilmelidir.” (Lexpera Igtihat). Yargitay 8 HD, 4197/16299, 6.12.2017
sayili karara gore; “Davali bor¢lu siiresinde verdigi itiraz dilekgesi ile borcu bulunmadigini, 2014
ve 2015 yillart icin aylik kira bedelinin 550,00 TL oldugunu, kald: ki UFE oramindan fazla kira
artist yapilamayacagini belirterek borca ve kira miktarina itiraz etmistiv. Davali bor¢lu itirazinda
aylik kira miktarina agikga itiraz ettigine ve kira sozlesmesinde kira artig oranina dair diizenleme
yer aldigina gére Mahkemece yukarda izah edilen hususlar dikkate alinarak konusunda uzman
bilirkisiden rapor alinmak suretiyle 27/6/2013 sonrasi donemlerde édenen aylik kira miktarina on
iki aylik ortalamaya ait UFE oranim ge¢meyecek sekilde artis uygulanarak takip konusu aylara ait
odenmesi gereken aylik kira miktart bulunup sonucuna gore alacak ve tahliye yoniinden karar veril-
mesi gerekirken, bu hususlar iizerinde durulmadan kira sozlesmesinin hususi sartlar boliimiiniin 6.
maddesinde yer alan %12,5 artis sarti uygulanmak suretiyle aylik kira miktar: hesaplanarak yazil
sekilde karar verilmesi dogru degildir.” (Lexpera Igtihat). Yargitay 3 HD, 2017/4999 E., 2019/307
K. sayili, 21.1.2019 tarihli karara gére; “Ilk kira yilni takip eden doneme iliskin davacinin kira
artis talebi oldugunun anlagilmast halinde, kira sozlesmesindeki kira bedeline iliskin artis orani
hesaplanirken 01/07/2012 tarihinde yiiriirliige giren 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun 344.
maddesinde Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmala-
r1, bir onceki kira yilinda tiretici fiyat endeksindeki artis oranini gegmemek kosuluyla gecerlidir.
Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanir: Taraflarca bu konuda bir
anlasma yapilmamigsa, kira bedeli, bir onceki kira yilimn iiretici fiyat endeksindeki artis oranimi
ge¢cmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu goz oniine alinarak hakkaniyete gére
belirlenir hiikmii ve davali/kiracinin tacir olmadigi iddia edilmedigi de dikkate alinarak kira artis
orant TBK 344. maddesinde belirtilen artis oranini ge¢medigi él¢iide sozlesmedeki artis oranina
itibar edilerek aksi halde; TBK madde 344/1 deki bir onceki kira yilinda iiretici fiyat endeksle-
rindeki artis oranini gegirmemek kosulu ile artis yapilmak suretiyle gerekirse konusunda uzman
bilirkisi raporu alinarak kira bedeli denetime elverigli bir sekilde belirlenmeli ve bu sekilde hiikiim
kurulmahdir.” (Lexpera Igtihat) Inceoglu (n 2) 128; Inceoglu ve Bas (n 8) 527; Dogan (n 2) 294;
Kaynar (n 2) 65.
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lestigi tarih ve kiralananin durumuna gore farklilik tastyabilir. Zira gegici maddelerin
yirirliikte oldugu donemlerde, konut kiralar1 ile ¢atili isyeri kiralar1 bakimindan
yenilenen donemler igin farkli artig orani sinir1 bulunmaktaydi. Boylece 6rnegin,
1.4.2024 tarihinde yenilenen konut kirasinda, taraflarin %20 oraninda artig anlas-
masi1 yapmasi halinde bu oran uygulanacakken, taraflarin %40 orani belirlemesi
halinde, %25 oraninda artis gerceklestirilmelidir. Isyeri kiralarinda da bir 6nceki
kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim orani
(Ornegin, Nisan 2024 de bu oran %57,50%) iist smir olarak uygulanacaktir. Ayni
ornekte taraflar Nisan 2024 de yenilenen igyeri kiras1 sozlesmesinde %40 artis orani
belirlemis iseler, artig orani tist sinir1 agsmadigindan ilgili s6zlesmede bedel taraf
anlagmasindaki %40’lik artis oranina gore gerg¢eklesmelidir.

Taraflarin kira bedelinin artigina iliskin anlagsmasi sadece ilk uzama yili igin
degil, taraflar arasindaki kira iligkisi devam ettigi siirece uygulanacaktir®®. Bu ne-
denle taraflarin kira s6zlesmesi kurulurken %20’lik artis orani belirlemesi halinde
sadece ilk uzama yilinda degil diger yillarda da bu artis oran1 gegerli olacak, bu
oranin kanundaki sinirlamalara uygun olup olmadigi her yenileme yilinda mevzu-
attaki diizenlemelere gore tespit edilecektir.

Kanundaki sinirlamalar kira artiginin her yil degil 6rnegin iki yilda bir yapil-
masini kararlastirmig olmalar1 halinde de uygulanir®. Bu halde, artisin yapilacag:
yildaki kanundaki iist sinir (yoksa her yilin artig oraninin toplaminin ortalamasi
degil) artig orani sinirin1 olusturmalidir®2. Bdylece 6rnegin taraflarin 10.000 TL lik
baslangic kira bedeline iki yilda bir %30 oraninda artig yapilacagini kararlagtirmig
olmalart halinde, artisin yapildigi yil mevzuattaki sinir %25 ise ikinci yilin sonunda
yapilacak olan artig yine %25 ile sinirli olacaktir.

Kira artisindaki sinirlar belirlenirken kira siiresi degil, kira yil1 6l¢iitii esas alinir
ve bir yildan uzun siireli s6zlesmelerde de kanundaki smirlar uygulanir. Bu baglamda,
ornegin taraflarin iki yillik sdzlesme yapip ilk yil i¢in 10.000 ikinci yil igin 20.000
TL kira bedeli belirlemeleri halinde ilk kira yilinin bitiminden sonra kanundaki si-
nirlara gore kira bedelinin {ist sinir1 tespit edilmeli, ikinci yildaki miktar siirlar
asmakta ise kanundaki sinirlara indirilmelidir®. Ancak taraflar iki yillik bir s6zles-

2% <https://www.ntv.com.tr/galeri/ekonomi/nisan-ayi-kira-artis-orani-ne-kadar-oldu-2024-nisan-ki-

ra-zammi-ne-kadar-kac-tl,LVoM2vSCAkyoFHV-7¢-08Q/1Thp1L-3gE2FkMm49jj5-g,> Erisim
Tarihi 5.4.2024

3 Inceoglu (n 2) 127; Inceoglu ve Bas (n 8) 526; Oktem Cevik (n 5) 51-52.

31 Mustafa Alper Giimiis, “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Kira Sézlesmesi (TBK
m. 299-356) (2. Basi, Vedat 2012) 75; Inceoglu (n 2) 134; Ozen (n 5) 2046-2047; Yavuz (n 2) 340;
Gokyayla (n 2) 3352; Oktem Cevik (n 5) 56.

32 nceoglu (n 2) 134; Inceoglu ve Bas (n 8) 529; Gokyayla (n 2) 3352, 3357; Akgaal (n 5) 372; Oktem
Cevik (n 5) 56.

3 Yeniocak (n 7) 50; Aydogdu, Tuncer ve Meral (n 5) 598; Kaynar (n 2) 66. Aksi yénde olarak,
kanundaki sinirlamanin sadece yenilenen kira donemlerinde uygulanacagi, bir yildan uzun

stireli sozlesmelerde yenileme dénemi olmadig: siirece TBK 344/1 c1. hitkmiindeki sinirlamanin
uygulanmayacagi yoniinde bkz. Ozyakisir (n 2) 199.
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me yapmis ancak her yil yapilacak artis oran1 diizenlememisse, iki yil dolmadan
kira sozlesmesinde yenileme donemine girilemeyeceginden artis yapilamaz**. Bu
durumda 344/11 hitkmii de uygulama alan1 bulmaz®*, ancak uyarlama talep edile-
bilir*. Doktrinde bir goriis*, taraflarin sdzlesmede artis yapilacagini belirtmesine
ragmen artig oranini kararlagtirmadigi hallerde, 344/1 c. 2’nin atfi sadece 344/I’¢e
iligkin oldugundan 344/I11’nin uygulanabilir nitelikte oldugunu ifade etmektedir.

Kira bedelinin yillik degil de aylik olarak belirli oranlarda artisina iligskin anlas-
malar da gegersiz kabul edilmelidir.

3. Kira Bedelinin Yabanci Para Olarak Belirlendigi Konut ve Catili Is Yeri
Kirasi Sozlesmelerindeki Sinirlamalar

Kira bedelinin yabanci para tizerinden belirlenmesi ancak sinirli durumda®® s6z
konusu olsa da bu sekilde mevzuata uygun kira sdzlesmelerinde, kira bedelinin
yenilenen donemde artis1 344. maddede farkl esaslara tabi kilinmistir. Kural, kira
bedelinin yabanci para olarak kararlastirilmasi halinde bes yi1l gegmeden kira bede-
linin degistirilemeyecegidir®. Ancak TBK nun 138. maddesindeki asir1 ifa gligligii
hiikiimleri sakli tutulmustur. Bes y1l gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde,
yabanci paranin degerindeki degisiklikler de goz oniinde tutularak 344/I11 hiikmii
uygulanacaktir.

Kira bedelinin artigina iliskin oran yabanci para birimi endeksi veya altin gibi
kiymetli madene endeksli olarak belirlenmis ise, yabanci para birimi iizerinden ka-
rarlagtirilan kira sozlesmesine iligkin hiikiimler kiyasen uygulanabilir. Bu durumda
bu sozlesmelerde bes y1l boyunca kira bedelinde artis yapilamamalidir®.

Taraflarin besinci yilin sonrast i¢in artig kararlagtirmalarinin miimkiin olup ol-
madig1 doktrinde tartismalidir. Doktrinde yer alan bir goriise gore®, taraflarin bes
yilin sonunda kira bedelinin ne olacagini veya hangi oranda artacagina iliskin an-
lasma yapmalart miimkiindiir. Katildigimiz diger bir goriige gore ise® taraflarin be-

3 TInceoglu (n 2) 134-135; Inceoglu ve Bas (n 8) 530; Gokyayla (n 2) 3357; Aydogdu, Tuncer ve
Meral (n 5) 598; Dogan (n 2) 293.

3 Inceoglu (n 2) 135, dn. 438.

% Aydogdu, Tuncer ve Meral (n 5) 598.

37 Giimiis, Kira (n 31) 75.

% Inceoglu (n2) 135.

39 Simirlamalara iliskin diizenleme igin bkz. I, A numarali bashik altindaki agiklamalar.

40 Hiikmiin nispi emredici nitelikte oldugu ve kirac1 lehine degisiklik yapilabilecegi yoniinde bkz.
Yeniocak (n 7) 58; inceoglu (n 2) 151; Oktem Cevik (n 5) 63.

4 Inceoglu (n 2) 151; Inceoglu ve Bas (n 8) 538; Oktem Cevik (n 5) 63; Yeniocak (n 7) 58. Altin
kayd1 bakimindan benzer yonde bkz. Zevkliler ve Gokyayla (n 8) 260; Gokyayla (n 2) 3362-2256;
Ozyakisir (n 2) 192. Yabanci para endeksine dayali sézlesmeler bakimindan aksi yonde Giimiis,
Borglar Ozel (n 2) 249; Giimiis, Kira (n 31) 76.

42 Yavuz (n2) 344.

4 Inceoglu (n2) 153.
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sinci yildan sonrasi i¢in artis kararlastirmalari miimkiin olmamalidir. Zira besinci
yildan sonra artigsa yonelik 344/I11 hiikkmiine atif yapilmis ve rayic¢ bedelin hakim
karariyla tespiti imkan1 getirilmistir. Bes yildan sonra da taraflarin artig anlagsmasi
gecerli olmamalidir.

II. TARAFLARIN KiRA BEDELiINi KANUNDAKI ARTIS SINIRLARININ
UZERINDE BELIiRLEMiS OLMASININ SONUCLARI

A. GENEL OLARAK

Tiirk Borglar Kanunu’nda taraflarin kira bedelinin artigina iliskin anlagmalarina
iist sinir getirilmistir*. Taraflarca belirlenen artig oraninin iist sinir1 gegmesi duru-
munda degistirilmis kism1 hiikiimsiizliik* yaptirimi kapsaminda kira bedelinin artis
orant Kanundaki smira indirilir*®. Sézlesmenin gegersiz sayilan hiikmiiniin yerine
kanunda yer alan diizenlemelerdeki iist sinir kendiliginden gececektir. Bu halde
Tiirk Medeni Kanunu’nun* 27/11 hitkmii uygulanmaz*®.

Kira bedelinin taraf anlagsmasiyla artigina iliskin kanundaki sinirlamalar, tarafla-
rin meveut kira sozlesmesini sona erdirip, bastan yeni bir sozlesme yaptigi hallerde
kural olarak uygulanmaz. Bu dogrultuda taraflar yeni yaptiklar1 sdzlesmede soz-
lesme bedelini kural olarak serbest¢e belirleyebilir. Bununla birlikte taraflarin artis
smirma bagli olmadan yeni kira sdzlesmesi yapmasi kanuna kars1 hile* olugturacak

4 Taraflarin 6zgiir iradeleriyle kanundaki oranin {izerinde anlasma yapabilmeleri, bireyleri kendi

iradelerinden korumanin mantikli olmadig: seklindeki goriis i¢in bkz. Ganbari (n 8) 221.

% Akgaal (n 5) 372; Aydogdu (n 5) 149; Gokyayla (n 2) 3352; Oktem Cevik (n 5) 52; Yeniocak (n 7)
43; Aydogdu, Tuncer ve Meral (n 5) 602; Ozen (n 5) 2037; Ozyakisir (n 2) 200-201; Dogan (n 2)
294; Kaynar (n 2) 65; Tiirkmen ve Huysal (n 21).

% Eren, Borglar Ozel (n 2) 411; Inceoglu (n 2) 128; Giimiis, Kira (n 31) 71; Yeniocak (n 7) 43;
Inceoglu ve Bas (n 8) 527; Oktem Cevik (n 5) 52; Ozyakisir (n 2) 201.

47 Tiirk Medeni Kanunu, Kanun Numarast: 4721, Kabul Tarihi: 22.11.2001, RG 08.12.2001/24607.
% Aydogdu (n 5) 149; Akcaal (n 5) 372; Ozen (n 5) 2038.

49 Emredici hukuk kuralina aykirilik tasiyan bir fiil ya da hukuki isleme hukuk diizeni tarafindan

uygulanacak olan yaptirimdan kagimmak i¢in, hukuken onay verilen ve ayni sonuca ulasilmasini
saglayan baska eylem veya islem gergeklestirilmesi halinde “kanuna karsi hile” s6z konusu ol-
maktadir. Bu durumda kanuna kars1 hile olusturan eylem veya islemle amaglanan korumadan ya-
rarlanilmayarak, ihlal edilen hukuk kuralina uygulanan yaptirimin dogrudan hileli yapilan eylem
veya isleme de yaptirim olarak uygulanmasi kabul edilir. (Necip Kocayusufpasaoglu, Hiiseyin
Hatemi, Rona Serozan ve Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim Birinci Cilt Hukukuna
Girig Hukuki Islem Sozlesme (4iincii Bast, Filiz 2008) 391; M. Kemal Oguzman ve Nami Barlas,
Medeni Hukuk Giris Kaynaklar Temel Kavramlar (29. Basi, Oniki levha 2023) 277-278). Kanuna
kars1 hilenin TMK m. 2 kapsamina m1 girdigi, yoksa bagimsiz bir “kanuna karsi hile kavramina”
yer olmasina gerek olmaksizin kanunun ruhu ve amacina gore uygulanmastyla zaten yapilan hileli
isleme yaptirim uygulanacag1 (bkz. Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpact, Birinci Cilt
(n 49) 391; Oguzman ve Barlas (n 49) 278, dn. 555°de belirtilen yazarlar) konusunda doktrinde
fikir ayriliklart bulunmaktadir. Ayrica kanuna kars1 hilenin hakkin kétiiye kullanilmasi yasaginin
(TMK m. 2/1I) uygulama alanina girmedigini ifade eden goriisler de bulunmaktadir. Bu goriise
gore, hakkin koétiiye kullanilmasinin s6z konusu olabilmesi i¢in baskalarinin zarar gérmesi veya
zarar gdrme tehlikesi altinda olmasi gerekir, bu nedenle kanuna kars hile hakkin kotiiye kulla-
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sekilde gergeklestirilememelidir. Onceki kira sézlesmesinin sonlandirilip, yeni kira
sOzlesmesi yapilmasi halinin, kanundaki sinirlar1 dolanma amaciyla yapildiginin
tespiti halinde, kanaatimizce yeni sozlesmelerdeki bedel gecersiz kabul edilerek, ilk
sozlesmeden itibaren kanundaki sinirlara gore kira bedelinin belirlenmesi gerekir.

Yeni yapilan sozlesmeyle kira bedelinin kanundaki sinirlara takilmadan daha
yliksek belirlenebilmesi, baslangicta kiraya verenin lehine gibi goriinse de kira
sOzlesmesinin kiraya veren tarafindan siire bitimi gerekgesiyle sona erdirilmesine
iliskin on y1llik siireyi, ayrica kira bedelinin emsale gore belirlenmesi igin gegmesi
gereken bes yillik siireyi bastan baslatacagindan, bu agilardan kiraya verenin aleyhi-
ne sonuclar da dogurur. Bununla birlikte Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 08.11.2018
tarihli ve E. 2017/5411, K. 2018/11236 say1l1 kararina gore® taraflarin yeni bir kira
sOzlesmesi yapmis olmalar1 halinde, bu yeni kira s6zlesmesinin {izerinden bes yil
gegmemis olsa dahi, ilk kira s6zlesmesinin baglangicindan itibaren bes yillik siire
gecince, Tiirk Borglar Kanunu’nun 344. maddesinin 3. fikrasinda 6ngoriilen rayic
bedelin tespiti davasinin agilabilecegini kabul etmistir. Ancak bunun i¢in yeni s6z-
lesme ile kararlastirilan bedelin rayice uygun olmamasi gerekir.

Doktrindeki bir goriise gore®, taraf anlagmasiyla kira artigini sinirlayan diizen-
lemeler kira sdzlesmesinin kuruldugu tarihten sonra yapilan artig anlagmalarina
uygulanmamali ve sonradan yapilan anlagsmalar gegerli kabul edilmelidir. Zira ki-
racinin s6zlesmenin kurulmasindan sonra pazarlik giicii olmayan, korunmasi gere-
ken taraf konumu bulunmamaktadir. Kiraci baski altinda olmadan kira artis orani
belirleyebilecek konumdadir. S6zlesmenin kurulmasindan sonra verilen tahliye ta-
ahhiitnamelerinin gegerli olmasi gibi, kira artig oran1 konusunda da taraf anlagmalari

nilmast niteliginde degildir (bkz. Jale G. Akipek, Turgut Akintiirk ve Derya Ates Karaman, Tiirk
Medeni Hukuku Baslangi¢ Hiikiimleri Kisiler Hukuku (7. Baski, Beta 2009) 188). Kanuna kars1
hile kanaatimizce, kisilerin eylem ve islemlerde bulunma hak ve 6zgiirlikklerinin emredici hiikiim-
lerin yaptirimidan kurtulmak igin diiriistlik kuralina aykir1 sekilde kullanmalari niteligindedir.
Haklarmn diristlitk kuralina aykirt kullanilmasinin sonucu, hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi kap-
samina girer. Nitekim hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi diiriistliik kuralinin uygulama yoniini
olusturmaktadir. Bu nedenle kanuna karsi hile diiriistliik kuralina aykirilik tagimakta ve hakkin
kétiiye kullanimi hallerinden birini olusturmaktadir (Oguzman ve Barlas (n 49) 278; Oguzman ve
Barlas (n 49) 278 dn. 555°de belirtilen yazarlar). Bununla birlikte kanuna kars1 hile olusturarak
yapilan iglemlere ayni zamanda goriiniirdeki islemde iradelerin uyusmamasi nedeniyle muvazaa,
sekle aykirilik hallerinde ayrica kesin hiikiimsiizliik gibi yaptirimlarin uygulanmasi da s6z konusu
olabilir Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpact, Birinci Cilt (n 49) 391.

0 Yenileme sozlesmesinde kira bedeli emsal ve rayiglere uygun degil ise yenileme sézlesmenin imzalan-

masindan itibaren 5 yil gegmemis olsa dahi ilk sozlesmenin baslangicina gore gegen siire gozetilerek
sartlart varsa kira parasinin hak ve nesafete gore tespiti talep edilebilir”. (Lexpera Igtihat).

5t Ozen (n 5) 2038-2039; Zevkliler ve Gokyayla (n 8) 256; Gokyayla (n 2) 3352; Ganbari (n 8) 220;
Ozen ayrica, TBK 344 diizenlemesinde “yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline
iligkin” anlagmadan soz edildiginden sadece bunun sinirlandirilmasinin amaglandigi, hitkmiin laf-
zmin yenilenen tek doneme iliskin olarak taraflarin artis orani/miktari anlagmalarini kapsamadigini
ifade etmektedir (Ozen (n 5) 2039).
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gegerli olmalidir’?. Katildigimiz diger goriise gore ise® , kanundaki {ist sinir1 agan
anlagmalar, kira sdzlesmesinin kurulmasi sirasinda veya sonradan yapilsa da arala-
rinda fark olmayip ayni yaptirima tabi olmalidir. Her iki halde de emredici hitkme
aykiriligin sonucu olarak kanundaki sinir1 asan anlagmalar, asan miktar yoniinden
hiikiimsiiz olmalidir®*.

Kanundaki smirlart asan anlasmalarda kiraci tarafindan 6denen bedelin hiikiimsiiz
kabul edilen kism1 doktrindeki baskin goriise gore sebepsiz zenginlesme hiikiim-
lerine gore talep edilebilir veya sonraki kira bedelleriyle takas edebilir®. Bununla
birlikte doktrindeki diger goriis® kiracinin bedel iadesi istemi dayanaginin sebepsiz
zenginlesme degil, sozlesme oldugunu kabul etmektedir.

Arabuluculuk anlagmalarinda taraflarin kanundaki sinirlarin tizerinde kira artig
orant/miktar1 belirleyip belirleyemeyecegi hususu da doktrinde tartisma konusu-
dur. Bir goriise gore*, arabuluculuk goriismesi sirasinda taraflarin arabulucu deste-
giyle pazarlik siirecini daha nitelikli ge¢irmeleri, daha saglikli karar verebilmeleri
nedenleriyle arabulucuda yapilan anlasmalarla kanundaki sinirlari asan miktarda
kira artis1 kararlastirabilmeleri gerekir. Benzer yondeki goriise gore de®® arabulucu,
kanuni diizenlemeler konusunda taraflar1 uyararak ve bu uyarilar yazili tutanaga
gecirerek kanundaki sinirin iizerindeki artiglar anlagma tutanagina gegirebilmeli-
dir. Taraflar bu durumu bile isteye kabul etmisse, aksinin ileri siiriilmesi diiriistlik
kuralina aykiri veya hakkin kotiiye kullanimi nitelinde gortilmelidir. Ancak yazar,
Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu** (HUAK) m.18/B-f.I1II uyarinca
taraflarin icra edilebilirlik serhi i¢in hakime bagvurmalari halinde, hakimin emredici
diizenlemelere aykirilik tagtyan anlagmanin icra edilebilirlik serhi talebini reddetme
olasiligimin yiiksek oldugunu da 6ngdrmektedir. Yazara gore hakim gerektiginde ta-

52 Bir baska goriise gore de kanunun lafz1 sinirlar asan anlasmalari gegerli kabul etmemekle birlik-

te, kira siiresinin birden ¢ok yilt kapsayan bigimde yapildig sozlesmelerde her yil i¢in 6denmesi
gereken kira bedeli miktarinin dnceden belirlenmesi miimkiin olmali ve tiife oranina bagli bir sini-
rin uygulanmamasi gerekir. Bu goriise gore, taraflar arasindaki menfaat dengesi kiracinin hakkini
tapuda serh ettirerek uzun siire kullanmasini glivence altina almasi karsiliginda kira bedelinin de
kanundaki sinir olmaksizin belirlenebilmesini gerektirir. (Zevkliler ve Gokyayla (n 8) 257)

53 Tnceoglu (n 2) 129; Yeniocak (n 7) 42; Oktem Cevik (n 5) 52; Dogan (n 2) 295; Tiirkmen ve Huysal
(n21).

%% Tnceoglu (n 2) 128; Dogan (n 2) 294; Oktem Cevik (n 5) 53; Akyigit (n 5) 153; Makarac1 Basak
ve Oktem Cevik (n 18); Tiirkmen ve Huysal (n 21); Sar1 Fidan (n 5) 356-357. Onceden yapilan
anlagmalarda kanundaki sinirin uygulanmasi ve kanundaki siniri agan miktarda degistirilmis kismi
hiikiimsiizliik yaptirrmi uygulanmasi gerektigi yoniinde bkz. Ozen (n 5) 2045; Ganbari (n 8) 220.

55 Inceoglu (n 2) 129; Oktem Cevik (n 5) 53; Dogan (n 2) 294; Yavuz (n 2) 340; Makarac1 Basak ve
Oktem Cevik (n 18); Sar1 Fidan (n 5) 357.

Tiirkmen ve Huysal (n 21).
57 Ganbari (n 8) 222-223.
%8 Aydogdu (n 5) s. 151; Aydogdu, Tuncer ve Meral (n 5) 603.

%9 Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu, Kanun Numarasi: 6325, Kabul Tarihi: 7.6.2012,
RG. 22.6.2012/28331.
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raflar1 dinlemeli, arabulucu tarafindan kanundaki sinirlar konusunda uyarilmalarina
ragmen taraflar yiiksek artig oranini kabul etmis ve bu hususu tutanaga gegirilmis
ise esnek davranarak icra edilebilirlik serhi vermelidir®.

Katildigimiz diger goriise gore®, Tiirk Borglar Kanunu’nda yer alan sinirlayi-
c1 oranlar1 gegecek sekilde yapilan sozlesmelerin fazla miktar yoniinden gegersiz
oldugu emredici olarak diizenlenmistir. Arabuluculuk anlagma belgesi agisindan da
bu emredici diizenlemeler gbz 6niinde bulundurulmali, emredici hiikiimlere aykiri
anlagmalarda hakim icra edilebilirlik serhi talebini reddetmelidir. Bu nedenle ara-
buluculuk anlagsmalarinda kirac1 lehine olmak kosuluyla kanundaki oranlardan daha
diisiik veya tist sinira kadar bir artig orani kararlastirilabilir. Arabulucu yabanci para
tizerinden kira bedeli belirlenmesine iliskin sinirlara da uymalidir®?. Ancak kanun-
daki smurlar1 bilmesine ve baski altinda olmamasina ragmen, kiracinin arabulucuyla
yapilan anlagmada kanuna aykir artig1 kabul edip bu orana gore kira bedeli 6demesi
sonrasinda, artis oraninin gecersizligini ileri siirerek iade talebi korunmamalidir.
Zira bu halde sebepsiz zenginlesmeye dayali iade goriigiiniin benimsenmesi halin-
de asagida agiklandigi lizere, bedel hataen verilmediginden, ayrica istem TMK m.
2’ye aykirilik tagtyacagindan reddedilmelidir. S6zlesmesel iade goriistiniin kabuli
halinde de TMK m. 2 kapsaminda iade istemi kabul edilmemelidir.

B. KANUNDAKI ARTIS SINIRLARININ UZERINDE ODENEN KiRA
BEDELININ iADESI

1. Genel Olarak

Kanundaki simirlar1 asan anlasmalarda, kiraci tarafindan 6denen bedel, sinir1
asan oranda gecersiz kabul edildiginden, asan kisim bakimindan yapilan 6deme
hakli sebep olmaksizin kiraya verenin zenginlesmesi sonucunu doguran ifa niteligi
tagiyacaktir. Bu durumda yukarida agiklandigi tizere kiracinin fazla 6dedigi bedeli
bir goriise gore® sebepsiz zenginlesme hiikiimleri, bir goriise gore® de sd6zlesmesel
iade kapsaminda istemesi miimkiindiir.

8 Aydogdu (n 5) 152.
61 Yeniocak (n 7) 152; Siileyman Burak Giindogdu, ‘Kira Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabulu-
culuk Uygulamasi1 Uzerine Baz1 Diisiinceler’ (2023) 6 (2) Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 851, 872; Aytekin Celik ve Hakk: Mert Dogu, ‘Kira Uyusmazliklarinda Dava
Sart1 Arabuluculuk ve Ticari Dava Sarti Arabuluculuk Uzerindeki Etkileri’ (2024) 32 (2) SUHFD
811, 831; Erol Ulusoy, ‘Kirada yiizde 25 sinirt arabulucuyla asilabilir mi?” (Milliyet blog, 2.9.2023)
<https://www.milliyet.com.tr/yazarlar/prof-dr-erol-ulusoy/kirada-yuzde-25-siniri-arabulucuyla-a-
silabilir-mi-6999664,> Erisim Tarihi 14.6.2024.

62 Giindogdu (n 61) 874.

8 Tnceoglu (n 2) 129; Oktem Cevik (n 5) 53; Dogan (n 2) 294; Makaraci Basak ve Oktem Cevik (n
18); Sar1 Fidan (n 5) 357. Alman hukukunda da gegersiz olan kira artislarinin sebepsiz zenginles-
meye gore istenebilecegi yoniinde bkz. Hermann Schulin, ‘Art 62-66” Honsell. Vogt. Wiegand (edr),
Basler Kommentar Obligationenrecht I Art. 1-529 OR 5. Auflage, Helbing Lichtenhahn 2011) 492.

Tiirkmen ve Huysal (n 21).
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Mal varlig1 fakirlesen kisinin haksiz fiil, s6zlesme gibi bor¢ doguran sebeplere
gore istemelerde bulunarak fakirlesmesinin giderilebilecegi hallerde sebepsiz zen-
ginlesmeye gore istemde bulunup bulunamayacagi hususu “sebepsiz zenginlesme-
nin taliligi (ikincilligi) ilkesi” kapsaminda doktrinde tartigmalidir®. Doktrindeki
bir goriise gore®, sebepsiz zenginlesme ikincil bir talep hakki verir. Buna gore
malvarlig1 haksiz olarak azalan kisi zenginlesen kisiden sdzlesme veya haksiz fiil
sorumlulugu gibi hiikiimlerine dayanarak fakirlesmesini giderebiliyor ise sebep-
siz zenginlesme hiikiimlerine bagvurmamalidir. Diger goriise gore ise®, sebepsiz
zenginlesme istemi, talep hakki verebilecek diger kurumlardan bagimsizdir ve
kosullar1 olustugunda diger taleplerle yarigabilir sekilde istenebilir. Ancak bazen
diger hukuki kurumlarim mevcut olmasini saglayan kosullar ayn1 zamanda sebep-
siz zenginlesmenin kosullarindan birinin dogmasina engel olusturabilir. Ornegin,
gecerli bir sozlesmeye dayanarak yapilan 6demelerde bir tarafin mal varligi gegerli
sebeple arttigindan sebepsiz zenginlesme gerceklesmez. Bu baglamda gegerli bir
borg iligkisi kapsaminda gerceklesen ifalarda s6zlesmesel olarak talep edilebilecek
istemler sdzlesmeye dayandirilarak istenmeli, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
basvurulmamalidir®®. Ancak borg iliskisi gecerli degil ise, borg iligkisinin gegerli
oldugu sanilarak ifada bulunulmasi halinde, verilen edimin sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore istenmesi gerekir®. Bu durumda kismi gecersiz anlagmaya daya-
narak ddenen kira bedelinin iadesi isteminin, taraflar arasinda gecerli bir kira iligkisi
temeli oldugundan dolay1 s6zlesmeye gore mi istenmesi, yoksa genel kuraldan hare-
ket edilerek, kismi gegersiz anlasmaya dayali olarak 6denen kismin iadesinin artik
sozlesmesel temele dayandirilamayacak nitelikte mi oldugu degerlendirilmelidir™.

65 Bkz. Oz (n 67) 60-61.

% Ahmet Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (26. Basi, Turhan 2022) 644, 645; Kemal
Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt-2 (16. Basi, Vedat 2021) 352, dn.
99 da belirtilen yazarlar; Isik Asli Han, ‘Condictio Indebiti: Bor¢ Olmayan Seyin Ifasina Dayanan
Sebepsiz Zenginlesme Talebinin Sartlari ve Tade Talebine Yénelik Diger Hukuki Dayanaklarla
Smirlarmim Cizilmesi’ (2023) 29 (2) Ozel Say1, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar1 Dergisi 435, 450.

7 Turgut Oz, Ogreti ve Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme Bor¢lar Kanunu 61 -66. Maddelerine

liskin I¢tihatlar Ile (1. Baski, Kazanci Kitap Ticaret A S 1990) 61; Oguzman ve Oz (n 66) 352;
Necip Kocayusufpasaoglu, Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan ve Abdulkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku
Genel Béliim 3. Cilt Ifa Ifa Engelleri Haksiz Zenginlesme (6. Basi, Filiz 2014) 322-323.

% Mustafa Alper Giimiis, Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri (1 Baski, Yetkin 2021) 609; Koca-
yusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpact, 3. Cilt (n 67) 322; Rona Serozan,” Sebepsiz Zengin-
lesme’ Turgut Oz, Faruk Acar, Emre Gokyayla, Rona Serozan, Murat Develioglu (edr), Istanbul
Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu Yiiriirlitk Kanunu Cilt 1 (Madde 1-82), (1. Baski, Vedat 2019) 1171,
Oguzman ve Oz (n 66) 352, 358; Kiligoglu, Borglar Genel (n 66) 645.

8 Oguzman ve Oz (n 66) 358; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpact, 3. Cilt (n 67) 331; Seza
Reisoglu, Sebepsiz Iktisap Davasinin Genel Sartlar: (1. Baski, A U Hukuk Fakiiltesi 1961) 148.

Isvigre ve Alman hukukundaki gériisler i¢in bkz. Vedat Buz, ‘Sézlesmede Kararlastirilandan Fazla
Ifa Halinde Tade Talebinin Hukuki Dayanag:1’, (9 -10 Aralik 2005) XXI Ticaret Hukuku ve Yargitay
Kararlar1 Sempozyumu 133, 138 vd.

70

Yil: 16, Sayr. 61 (Ocak 2025)

363


https://www.lexpera.com.tr/literatur/sempozyum-makaleler/sozlesmede-kararlastirilandan-fazla-ifa-halinde-iade-talebinin-hukuki-dayanagi-sozlesmede-1/1
https://www.lexpera.com.tr/literatur/sempozyum-makaleler/sozlesmede-kararlastirilandan-fazla-ifa-halinde-iade-talebinin-hukuki-dayanagi-sozlesmede-1/1

364

Kira Bedelinin Taraf Anlasmasiyla Arttirlmasina ili§kin Sinirlamalar
ve Sinirlart Asan Anlasmalarda Bedelin ladesi

Dr. ©gr. Uyesi Meltem ERTUGRUL
LR

Mevcut borg iliskisi kapsaminda 6denmesi gereken miktardan fazla demenin
yanilarak yapilmasi halinde fazla kismin sebepsiz zenginlesme mi yoksa so6zlesme
hiikiimlerine gére mi istenecegi konusu doktrinde tartismalidir™ 72, Yargitay karar-
larinda bu konuda gbriis birligi olmadigi gériilmektedir’s. Ornegin, Yargitay’m bir
kararinda s6zlesmenin yiiriirliikkte oldugu donemlerde fazla 6denen tutarlarin iade-
sinin sebepsiz zenginlesme degil, sdzlesme hiikiimlerine gore yapilmasi gerektigi
belirtilmistir’. Farkli bir kararinda ise, sdzlesme iligkisi i¢inde kurulan temaslar
icinde de bazen taraflar arasinda sebepsiz zenginlesmenin ortaya ¢ikabilecegi ve bu
tiir kazandirmalarin sebepsiz zenginlesmeye konu olabilecegi, bu durumda kazan-
dirmanin soézlesme ¢ergevesi diginda olup, sdzlesmeden dogan bir hak veya borgla
ilgisi olmadig1 kabul edilmistir™.

Fazla 6denen kira bedelinin iadesi talebi ister sebepsiz zenginlesmeye isterse
de sozlesme hiikiimlerine dayandirilsin, kiracinin istemde bulunurken diiriistlitk
kuralina uygun davranmasi gereklidir.

2. iade Taleplerinde Diiriistliik Kuralimn Dikkate Alinmasi Gerekliligi

Kiracimin bilerek emredici hitkme aykir1 sozlesme yapmasi ve kira parasini 6de-
mesi halinde kendi rizasiyla yapmis oldugu ifaya ragmen fazla 6dedigi miktarin
iadesini istemesi TMK m. 2 hiikkmiinde yer alan haklarin kullanilmasi ve borglarin
ifa edilmesinde diiriistliik kuralina uygun davranma gerekliligi ve hakkin kotiiye
kullanilmasi yasagina aykirt diisebilecektir.

7t Sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére istenecegi yoniinde bkz. Oz (n 67) 86; Oguzman ve Oz

(n 66) 358-359, 368.

Sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin gecerli bir sdzlesme iliskisinin hi¢ olmadig1 veya sonradan
ortadan kalkt181 hallere gore sekillendirildigi; taraflar arasinda gegerli bir sozlesme iliskisinin bu-
lundugu hallerde fazla 6denen tutarin iadesinin s6zlesme hukuku kurallarina gére olmasi gerektigi
yoniinde bkz. Buz (n 70) 142-147. Fazla miktarda 6denen tutarin iadesinin sdzlesme hiikiimlerine
gore olmasi gerektigi yoniinde Han (n 66) 452.

3 Bkz. Buz (n 70). 135-138.
74

72

“Hukuki iglemlerden ve bunun en yaygin tiirii olan sézlesmeden dogan bor¢larda, bor¢lunun bor-
cunu anlagmaya uygun olarak yerine getirmesi gerekir. Bor¢lu anlagmaya uygun hareket etmezse,
alacakly borca aykirilik hiikiimlerini isletir ve miimkiin ise borcun aynen ifasini, degilse dogan za-
rarmmin giderilmesini talep eder. Sebepsiz zenginlesmede ise, sadece malvarligindaki eksilmenin
giderilmesinin talep edilmesi s6z konusudur. Biitiin bu a¢iklamalara gore, sebepsiz zenginlesme
alacakliya, ikinci derecede (tali nitelikte) bir dava hakki temin eder. Malvarligindaki azalmanin
baska asli nitelikteki davalarla dnlenmesi miimkiin ise, sebepsiz zenginlesme davasi giindeme ge-
lemez. Ayni ilkenin bir sonucu olarak, sozlesmeden dogan bir hukuki iliskinin bulundugu hallerde
taraflarin sebepsiz zenginlesmeye dayanan bir talepte bulunmasi olanakli degildir. (-) sézlesme
niteligindeki yiiklenme senedinden kaynaklanan uyusmazlikta, fazla 6denen paramin geri alinma-
sinin sozlesme hiikiimleri ¢ercevesinde ¢oziimlenmesi gerektigi kabul edilmistir.” Yargitay HGK,
2011/748 E., 2012/140 K., 14.3.2012 T. (Lexpera Igtihat).

> Yargitay HGK, 2017/1015 E., 2020/222 K., 26.2.2020 T. (Lexpera Igtihat).
76 Aydogdu, Tuncer ve Meral (n 5) 603; Aydogdu (n 5) 150; Tiirkmen ve Huysal (n 21).
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Kiracimin fazla 6dedigi tutarin iadesini istedigi olaylarda her somut olayda ki-
racinin iade talebinin TMK m. 2 hiikkmiine aykir1 nitelik tasiyip tagimadigi ince-
lenmelidir”. Ornegin, kiracinin kanundaki sinirlart bilmesine ragmen uzunca bir
siire kanuni sinirlar1 agsan oranlar {izerinden kira bedeli 6demesi, kira artig oranina
yonelik sdzlesme goriismelerinde kanundaki sinirlart bilmesine ragmen, sinir1 asan
bedel artis oranina yonelik ilk dnerinin kiracidan gelmis olmasi hallerinde sonra-
dan kiracinin bedel iadesi talebinde bulunmasi hakkin kotiiye kullanilmasi niteligi
tastyacaktir®. Kira sdzlesmesinin bes y1lin1 doldurmasi ve kiraya verenin TBK m.
344/111 uyarinca rayice gore kira bedelinin tespiti davast agmast hakkinin dogdugu
hallerde, kiraya verenin dava agmasini énlemek i¢in yiiksek artig oranini kabul edip
sonradan bunun iadesini talep etmek de hakkin kétiiye kullanilmasi olusturabilir”.
Kiraya verenin TBK nun 344/I1I hiikmiine gére hakimden emsal kira artisi isteyecegi
baskistyla kiracinin kira artigini kabul etmesi, kiracinin zor durumda kalarak artigi
kabul ettigi seklinde yorumlanmamalidir. Zira zaten kanun koyucu kiraya verene
bu hakki tanimaktadir. Yine on yillik uzama siiresinin doldugu kira s6zlesmelerin-
de de kiraya verenin TBK m. 347/I hitkmiine goére sozlesmeyi feshetme imkanini
onlemeye yonelik kanuni sinir tizerinde yapilan anlagmalarda sonradan bunun ge-
gersizligini ileri siirmek ve iade talebinde bulunmak hakkin kétiiye kullanilmasi
niteligi tasiyabilecektir®. Ancak kiraya verenin elindeki tahliye taahhiitnamesini
kullanma tehdidiyle kiracinin yiiksek artis izerinden kira bedelini 6demesini sag-
lamasi halinde, kiracinin fazla 6dedigi miktarmn iadesini istemesi diiriistliik kuralina
aykir1 goriilmeyebilir®. Zira bu taahhiitler uygulamada genellikle kira sdzlesmesi-
nin baginda tarih kismi1 bos sekilde kiracidan alinip, bedel artiglarinda baski unsuru
olarak kullanilmaktadir.

3. Sebepsiz Zenginlesme Hiikiimlerine Gore iade

Sebepsiz zenginlesme bir kisinin bagkasinin mal varlig1 veya emeginden hak
etmemis oldugu bir maddi ¢ikar elde etmesidir®?. Sebepsiz zenginlesmeler miidahale
yoluyla, edimin ifas1 yoluyla veya beklenmedik olaylar sonucu meydana gelebilir®.
Sebepsiz zenginlesmeye iliskin TBK nun 77. maddesine gore; “Hakl: bir sebep ol-

77 Aydogdu, Tuncer ve Meral (n 5) 602; Tiirkmen ve Huysal (n 21).

78 Tiirkmen ve Huysal (n 21).

7 ibid.
8 ibid.
8 Aydogdu, Tuncer ve Meral (n 5) 603; Aydogdu (n 5) 150.

82 Peter Gauch, Walter Schluep ve Jorg Schmid, Schweizerisches Obligationenrecht Allgeminer Teil,

Band I (9. Auflage, Schulthess 2008) 333; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpact, 3. Cilt
(n 67) 309; Oguzman ve Oz (n 66) 332; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (27. Baski,
Yetkin 2022) 959; Haluk Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Onsekizinci Baski, Beta 2021)
305.

Eren, Borglar Genel (n 82) 958; Andreas Furrer, Markus Muller-Chen ve Bilgehan Cetiner, Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler, (2. Basi, Oniki Levha 2022) 542.

83

Yil: 16, Sayr. 61 (Ocak 2025)

365


https://www.lexpera.com.tr/mevzuat/kanunlar/turk-borclar-kanunu-6098/madde-344
https://www.lexpera.com.tr/mevzuat/kanunlar/turk-borclar-kanunu-6098/madde-344
https://www.lexpera.com.tr/mevzuat/kanunlar/turk-borclar-kanunu-6098/madde-347

366

Kira Bedelinin Taraf Anlasmasiyla Arttirlmasina ili§kin Sinirlamalar
ve Sinirlart Asan Anlasmalarda Bedelin ladesi

Dr. ©gr. Uyesi Meltem ERTUGRUL

maksizin, bir baskasinin malvarligindan veya emeginden zenginlesen, bu zenginles-
meyi geri vermekle yiikiimliidiir. (-) Bu yiikiimliiliik, ozellikle zenginlesmenin gegerli
olmayan veya ger¢eklesmemis ya da sona ermis bir sebebe dayanmasi durumunda
dogmus olur.” Ifa sonucu (edimden &tiirii) zenginlesmeye iliskin TBK nun 78/1
hiikmiine gore de; “Bor¢lanmadigr edimi kendi istegiyle yerine getiren kimse, bunu
ancak, kendisini bor¢lu sanarak yerine getirdigini ispat ederse geri isteyebilir.”

Sebepsiz zenginlesmeye gore iade goriisiiniin kabulii halinde, kira s6zlesmesinde
taraflarin artig oran/miktar1 konusunda anlagsma yapmalari ve kiracinin buna gore
kira bedeli 6demesi halinde, kanundaki sinirlari asan tutar “bor¢laniimamis edimin
ifast” (condictio indebiti)** durumu olusturmaktadir. Zira kiraci aralarindaki sozles-
me iligkisi kapsaminda kira edimini yerine getirme amaciyla (borcu yerine getirme
diisiincesiyle) ifada bulunmaktadir®®. Ancak ifasinin bir kismi kanundaki emredi-
ci hilkme aykirilik tasidigindan gecerli olmayan sebebe dayanmaktadir. Gegersiz
sozlesmeleri ifa amaciyla yapilan edalar TBK 78 hitkmii kapsamina girmektedir®.
Borglanilmamis edimin ifas1 hiikmii aslinda TBK 77/I’de belirtilen sebepsiz zen-
ginlesme durumlarindan gegerli bir sebebe dayanmayan zenginlesme tiirii olmasina
ragmen Onemi geregi ayrica TBK 78’de de diizenlenmis, iade talebi i¢in 6zel bir
ispat diizenlenmesi 6ngoriilmiistiir®’. Bu bakimdan TBK 77/11 de 6zel olarak sayilan
zenginlesme tiirleri TBK 78 hitkmii kapsamina girebilmektedir®.

Kendi istegiyle bor¢lu olmadigi edimi ifa eden kisi TBK’nun 78. madde hiik-
miine gore istemde bulundugunda yalnizca kendisini borg¢lu sanarak (yanilarak/
hataen) ifada bulundugunu ispatlamasi halinde bunu geri alabilir®. Bu nedenle esas

8% Reisoglu (n 69) 10; Oguzman ve Oz (n 66) 365; Giimiis, Bor¢lar Genel (n 68) 612; Serozan (n 68)
1220; Han (n 66) 437.

Hermann Becker, Isvicre Medeni Kanunu Serhi VI. Cilt Bor¢lar Kanunu I. Kisum Genel Hiikiimler
(Cev: Kemal Reisoglu) (1. Baski, Adalet Bakanligi 1968) 384; Oguzman ve Oz (n 66) 338; Sero-
zan (n 68) 1189.

Borg iliskisi gegerli degilken yapilan ifalarin “condictio indebiti” oldugu yoniinde bkz. Kocayu-
sufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpact, 3. Cilt (n 67) 331; Reisoglu (n 69) 148; Oguzman ve Oz
(n 66) 366; Han (n 66) 440.

Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu ve Atilla Altop, Tekinay Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler (Yedinci Baski, Filiz 1993) 743; Oz (n 67) 83; Oguzman ve Oz (n 66) 365; Eren,
Borglar Genel (n 82) 999; Giimiis, Borglar Genel (n 68) 612-613.

8 Oguzman ve Oz (n 66) 362; Gokhan Antalya, 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu 'na Gére Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt I, (1. Baski, Beta 2012) 807; Reisoglu, TBK m. 77/11 ile TBK m.
78 hiikiimleri arasindaki ayrimi ifanin gergeklestigi anda sebebin mevcut olup olmamasina gore
yapmaktadir. Buna gore ifa aninda borg¢ yoksa TBK 78 hiikmii, ifadan sonra borcun sona ermesi,
gegersiz olmasi, sebebin gerceklesmemesi gibi hususlarin meydana gelmesinde ise TBK 77/11
hiikmiine gore iade istenebilir (Reisoglu (n 69) 136). Bu ayrima gore de kanundaki sinirlar1 agan
anlagmalarda asan tutar bastan itibaren kendiliginden gecersiz sayildigindan iadenin TBK 78 hiik-
miine gore istenmesi gerekir.

8 Gauch, Schluep ve Schmid (n 82) 345; Becker (n 85) 384; Reisoglu (n 69) 158; Oguzman ve Oz
(n 66) 363, 369; Giimiis, Bor¢lar Genel (n 68) 616; Nomer (n 82) 311; Furrer, Muller-Chen ve
Cetiner (n 83) 546; Han (n 66) 445.
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olarak kira sdzlesmesindeki artis oraninin kanundaki sinirlarin {istiinde oldugu ve
gecersiz oldugunu bilen, buna ragmen ifada bulunan kisinin bu hiikiim kapsamin-
da iade talep etmesi miimkiin olmamalidir. Bdyle bir davranis diiriistliik kuralina
da aykirilik tasir®. Ancak TBK’nun 78. hitkmiiniin uygulanmasi i¢in, ifanin, iradi
kazandirma niteliginde olmasi1 gereklidir®. Eger kiraci ifay1 baski altinda kalarak
(6rnegin, tahliye taahhiitnamesinin kullanilacagi tehdidi sonucu) gergeklestirmis
ise, kazandirma iradi olarak kabul edilemez. Bu durumda kiracinin “bilerek ve iste-
yerek” ifada bulundugundan bahsedilemeyeceginden, yanilarak ifada bulundugunu
ispat etmese de iadeyi talep edebilecegi kabul edilmelidir®2. Doktrinde bir goriis®,
TBK’nun 78. maddesine gore iadenin talep edildigi hallerde, bor¢lunun kendisini
borglu sanarak 6demede bulundugunu ispatlamasi kuralinin butlanla gegersiz s6z-
lesmelerde aranmamasi, aksinin kabuliiniin gegersiz bir borcun ifasini gegerli sayma
seklinde ¢eligkili bir sonuca yol agacagi seklindedir.

Borglu olmadigi edimi yanilarak yerine getiren kiginin yanilmasinda kendi
kusurunun olmasi iade istemine engel olusturmamalidir®*. Bu baglamda 6rnegin,
konut kiralarinda bir donem mevcut olan %25’lik {ist sinir bir¢ok haberde giindem
olup milyonlarca kisi tarafindan bilinebilir bir olgu olustursa da her kiracinin bu
diizenlemeyi biliyor olmasi gerektigi kabul edilmemelidir. Kanuni diizenlemeyi bil-
meyerek fazladan 6demede bulunan kiraci, kendisini bor¢lu sandigini ispat ederek
iade talep edebilir.

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 1530. maddesine gore; “Aksine bir hiikiim bulunma-
digi takdirde, ticari hiikiimlerle yasaklanmuis islemler ve sartlar batildwr. Ancak,
sozlesme uyarinca yerine getirilmesi gereken edimler igin kanunun veya yetkili
makamlarin koymus oldugu en yiiksek sinir1 asan sozlesmeler en yiiksek sinir iize-
rinden yapilmis sayilir; sinirt asan edimler hata ile yerine getirilmis olmasa bile,
geri alinwr: Bu sumirlarda, Tiirk Bor¢lar Kanununun 27 nci maddesinin ikinci fikra-
sun ikinci climlesi uygulanmaz.” Doktrindeki bir goriise gore® (6nceki TTK nun
1466) TTK nun 1530. maddesindeki kanundaki sinirlari asan sozlesmelerdeki fazla
tutarin hataen verilmese bile geri alinabilecegine iligskin hiikiimde sadece ticari is-
lerde uygulanacagina iligkin kesin kayit olmadigindan ticari olmayan islerde de bu

9 Schulin (n 63) 491; Serozan (n 68) 1224.
91 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop (n 87) 743; Eren, Borglar Genel (n 82) 999-1000; Reisoglu
(n 69) 146-147; Antalya (n 88) 808-809; Gilimiis, Borglar Genel (n 68) 615-616; Han (n 66) 444.

%2 Gauch, Schluep ve Schmid (n 82) 346-347; Becker (n 85) 389; Oguzman ve Oz (n 66) 371; Oz (n
67) 91; Eren, Borg¢lar Genel (n 82) 1000; Giimiis, Borglar Genel (n 68) 617; Serozan (n 68) 1224;
Kiligoglu, Borglar Genel (n 6) 660; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner (n 83) 546.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop (n 87) 745. Benzer yonde bkz. Ismail Ozgiin Karaahmetoglu,
“TTK m. 1530/1 Baglaminda Ticari Hiikiimlerle Yasaklanmis Islemler’ (2021) 6 (2) 565, 570.

9 Schulin (n 63) 493; Becker (n 85) 388; Kocayusufpasaoglu, Hatemi, Serozan ve Arpaci, 3. Cilt (n
67) 337-338; Reisoglu (n 69) 163; Eren, Bor¢lar Genel (n 82) 1000; Kiligoglu, Borglar Genel (n
66) 661; Furrer, Muller-Chen ve Cetiner (n 83) 546.

Karahasan’in goriisii i¢in bkz. Reisoglu (n 69) 157.
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diizenleme uygulama alani bulabilir. Esasen TTK 1530 hiikmiiniin adi islerde de
uygulanip uygulanamayacagi noktasinda doktrinde tartisma bulunmaktadir®. Ka-
naatimizce TTK ndaki ilgili hiikiim istisnai bir diizenleme oldugundan kapsami dar
yorumlanmali ve ticari olmayan islerde uygulanmamalidir. Ancak kira sézlesmesi
ticari is niteliginde olsa dahi kiract konumundaki kiginin kanundaki sinirlart agan
tutardaki bedeli yanilarak 6dedigini ispatlamadan geri isteyebilip isteyemeyecegi
hiikmiin uygulama kapsami bakimindan ayrica degerlendirilmelidir. Zira en yiiksek
siir diizenlemesi “ticari hiikiim” niteligindeki bir hiikiimle degil, TBK nun ticari
olmayan nitelikteki bir hitkmiiyle getirilmektedir. TTK hiikmiiniin madde gerek-
cesinde ““ Tasari, 6762 sayili Kanunun 1466 nci maddesinde ongériilen, ticari hii-
kiimlerde belirlenen simirlarin asilmasi halinde, yapilan sozlesmelerin tamaminin
gecersiz kilinmasi yerine, sinirin asildigr tutar veya kisimla ilgili kismi gegersizlik
kavramnt korumugtur.”® seklinde agiklama yapilmistir. Bu bakimdan ilgili hiikmiin
sadece “ticari hiikiim” niteligindeki hiikiimlerle {ist sinir getirilen diizenlemelere
uygulanacak kapsamda oldugu kabul edilebilir®®. Bu durumda TBK’nun kira séz-
lesmesindeki artis oranini sinirlayan diizenlemeleri ticari hiikkiim niteliginde ol-
madigindan, ticari igletmeyi ilgilendiren kira iligkilerinde sebepsiz zenginlesmeye
gore iade talep edilmesi halinde, bor¢lu oldugunu sanarak ifada bulunuldugunun
ispat1 aranmalidir.

Kiracinin iade isteminde sebepsiz zenginlesmeye dayanmasi halinde, kiracinin
istem hakki, fazla 6dedigi tutar1 geri isteme hakki oldugunu 6grendigi tarihten bas-
layarak iki y1l ve herhalde zenginlesmenin ger¢ceklesmesinden baslayarak on yilin
gecmesiyle zaman agimina ugrar (TBK m. 82/1). Kiraci, her ay kira 6demesi yapmak-
ta ise ddeme yapilan her ay i¢in fazla 6denen tutar bakimindan zamanasimi siiresi
ayr1 ayri isleyecektir. Burada kira s6zlesmesinin sona erdigi tarih 6nem tasimaz.

4. Sozlesme Hiikiimlerine Gore iade ve Kanaatimiz

Taraflar arasinda gegerli bir kira iligkisi mevcut olmasina ragmen, kiracinin
Odedigi kira bedelinin kanundaki sinirlari agmasi nedeniyle hiikiimsiiz sayildig
hallerde, fazla 6denen tutar gegerli bir sebebe dayanmayan ifa olusturur. Gegerli
olmayan bir borg iliskisinde kendisini bor¢lu sanarak ifada bulunan kisilerin yapmis
olduklar1 kazandirmay1 iade istemleri kural olarak TBK m. 78 anlaminda sebepsiz
zenginlesmeye gore talep hakki kazandirir. Ancak burada, borg iligkisini doguran
gegerli bir kira iligkisi mevcut olmasina ragmen, sadece ddenen bedelin bir kismi
hakl1 olmayan sebebe dayanmakta ve sdzlesmesel olarak 6denmesi gereken mikta-
r1 asan ifa durumu olusmaktadir. Taraflar arasinda s6zlesmesel bir iliski bulunma-

%  Goriigler i¢in bkz. Karaahmetoglu (n 93) 572 vd. Hiikmiin ticari hiikiimler gergevesindeki ticari

islerde uygulama alani bulacagi, adi islerde kiyasen dahi bu hiikkmiin uygulanmamasi gerektigi
yoniinde bkz. ibid 574.

97 https://www.ticaretkanunu.net/ttk-madde-1530/ Erisim Tarihi 24.6.2024.
% Karaahmetoglu (n 93) 601.
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st neticesinde doktrindeki bir goriis®® kiracinin kanundaki sinirlari agarak ddedigi
fazla bedelin iadesinin sebepsiz zenginlesmeye degil, s6zlesme hiikiimlerine gore
yapilmasi gerektigi yoniindedir. Burada istemin TBK m. 147/I’e kiyasen 5 yillik
zaman agimu siiresine tabi olmasi gerektigi ifade edilmektedir.

Kanaatimizce burada hem kismi gecersizlik sonucunda gegerli bir sebebe da-
yanmayan ifa, hem de gecerli s6zlesme iliskisi kapsaminda fazla yapilan 6deme
hali gergeklesmektedir. Bu kapsamda sebepsiz zenginlesmenin taliligi goriisiinii
benimsemeyerek, kiracinin korunmasi igin, ister sebepsiz zenginlesme isterse kira
s0zlesmesi hiikiimlerine gore iade isteminde bulunulabilecegi goriisiindeyiz.

Yargitay’in farkli yonde kararlar1 bulundugundan, kiracinin istem temelini ter-
ditli yapmas: yerinde olabilir. Sebepsiz zenginlesmeye gore istemde bulunulmasi,
bor¢ olunmayan seyin ifas1 olusturacagindan kiraci ancak gecersizligi bilmeden
kendisini borg¢lu sanarak 6demede bulunmasi veya 6demesinin iradi olmamast ha-
linde yapmis oldugu fazla 6demeyi geri alabilecektir.!® fade isteminde s6zlesme
hiikiimlerine dayanmasi halinde ise gegersizligi bile bile baski altinda kalmadan
ifada bulunulmasi zaten TMK m. 2’ye aykirilik tagiyacagindan dinlenmemelidir.
Sonug olarak gegersizligi bilerek ve baski altinda olmadan ifada bulunan kiracila-
rin ister sebepsiz zenginlesme isterse de s6zlesmeye dayanmasi halinde sonug de-
gismeyecek, istemleri reddedilecektir. Bununla birlikte gegersizligi bilmeden veya
baski altinda ifada bulunanlar bakimindan sézlesme hiikiimlerine dayanmak, zama-
nagimi siiresinin sdzlesmeye dayali sistemlerde daha uzun olmasi, yanilarak ifada
bulunuldugunun ispatlanmasmin gerekmemesi gibi nedenlerle kiraci lehine olabilir.

5. iade Taleplerinde Dava Acmadan Once Arabulucuya Basvuru Zorunlulugu

6325 Sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nun 1.9.2023
tarihinde yiirtirliige giren, 18/B maddesinde yer alan hiikiimle'®, kiralanan tasin-
mazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iligskin hiikiimler hari¢ olmak {iizere, kira
iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda dava agilmadan dnce zorunlu olarak ara-
bulucuya bagvurulmasi esasi getirilmistir. Bu durumda kira iliskisinden kaynakla-
nan ilgili uyusmazliklarda arabulucuya basvurulmadan dava agilmasi halinde dava
usulden reddedilecektir.

Somut diizenleme karsisinda kiracinin fazla 6dedigi kira bedellerini iade talebiy-
le dava agmadan dnce arabulucuya bagvurmasi gereklidir. fade talebinin sebepsiz

% Tiirkmen ve Huysal (n 21).

100 Zira I, B. 3. baghg altinda agiklandi1 iizere, TBK m. 78 hiikmii kapsaminda demenin iadesi

ancak kendisini bor¢lu sanma hali veya yapilan 6demenin iradi yapilmamasi halinde s6z konusu
olmaktadir.

101 Hiikme gore; “1) Asagidaki uyusmazliklarda, dava agilmadan énce arabulucuya basvurulmusg

olmasi dava sartidir: a) Kiralanan taginmazlarin 2004 sayili Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla
tahliyesine iligkin hiikiimler hari¢ olmak iizere, kira iliskisinden kaynaklanan uwyusmazhiklar.”

12 Giindogdu (n 61) 852.

Yil: 16, Sayr. 61 (Ocak 2025)
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zenginlesme hiikiimlerine gore yapilacaginin kabulii halinde dahi, taraflar arasin-
daki iliskinin kaynag kira sézlesmesi oldugundan bu hallerde de dava agmadan
once arabuluculuga bagvurulmasi gerektigi kabul edilmelidiri®.

Tacirler arasindaki baz1 hukuki uyusmazliklarda dava agilmasindan 6nce TTK
m. 5/A, 1'% geregi arabulucuya bagvurulmasi, dava sart1 olarak diizenlenmistir. Bu
durumda ticari nitelikteki kira sézlesmelerinde, kira artis oraninin kanundaki s1-
nirlart agmas1 durumunda iade taleplerinde TTK hiikmiine gére mi yoksa HUAK
hiikmiine gére mi arabulucuya bagvurulmasi gerektigi noktasinda tereddiit yasana-
bilir'*>. Bu durumda uyusmazligin (sonraki hiikiim niteliginde olan) kira iligkisinden
kaynakli uyusmazlik olarak degerlendirilmesi ve bagvurunun bu hiikiimlere gore
yapilmasi yerinde olur'®.

SONUC

Kira sozlesmesi ivazli sdzlesmelerden olup, kiracinin kullanimi karsiliginda
kira bedeli 6deme yiikiimliiliigii bulunmaktadir. Kira bedeli ilk basta belirlenirken
taraflarin kural olarak bedeli serbestge kararlagtirmast miimkiindiir. Kira bedeli-
nin yabanci para birimiyle belirlenmesi de Tiirk Bor¢lar Kanunu’na gére miimkiin
olmakla birlikte, Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar ve bu
karara iliskin Teblig kapsaminda Tiirkiye’de yerlesik kisilerin konusu yurt i¢inde
yer alan gayrimenkul kiralarinda s6zlesme bedelini ve bu sdzlesmelerden kaynak-
lanan diger 6deme yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlastirmalar1 yasaklanmistir. Bu yasaga aykiriligin yaptirimi konusunda dokt-
rinde farkli goriisler yer almaktadir. Kanaatimizce ilgili diizenlemeye aykir1 olarak
doviz iizerinden kira bedeli belirlenmesi halinde anlagsma gegersiz sayilmamali,
aykir1 davrananlara idari para cezasina hitkmedilmelidir.

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kanun koyucu diger kira sdzlesmelerine gore
farkli diizenlemeler 6ngérmiistiir. Bu sdzlesmeler belirli siireli yapilsa dahi, kural
olarak kiraci tarafindan sona erdirilmediginde bir y1l uzamaktadir. S6zlesmenin
uzamasini istemeyen kiraya verenin ise belirli siireli s6zlesmede on yillik uzama
stiresi, belirsiz siireli sozlesmede kiranin baslangicindan on y1l sonra fesih hakk:
dogmaktadir. Bu yenileme donemlerinde veya bir yildan uzun siireli sdzlesmeler-
de bir yildan sonra, bir 6nceki kira yilina iliskin kira s6zlesmesindeki bedelin ne
oranda arttirilacagi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 344. maddesindeki esaslara gore

103 Ulusoy (n 61).

104 lgili hilkkme gore; “Bu Kanunun 4 tincii maddesinde ve diger kanunlarda belirtilen ticari dava-

lardan, konusu bir miktar para olan alacak, tazminat, itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat dava-
larinda, dava agilmadan once arabulucuya bagvurulmus olmasi dava sartidir.”

195 Bu kanunlarda arabuluculuk siirecinin yiiriitiilmesi, siire, anlasma igerigi, ilan niteliginde belge

niteligi gibi hususlarda bazi farkliliklar bulunmaktadir (Giindogdu (n 61) 855; Celik ve Dogu (n
61) 846). Bu nedenle hangi kanunun uygulanacaginin tespiti 6nem tagimaktadir.

196 Giindogdu (n 61) 855. Aksi yénde bkz. Celik ve Dogu (n 61) 848, 850.
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tespit edilmelidir. flgili hiikiimde taraflarin kira bedelinin artig oranina iliskin an-
lagma yapmasi halinde, anlagmalarinin bir 6nceki yilin tiiketici fiyat endeksindeki
on iki aylik ortalamaya gore degisim oranin1 gegmemek kosuluyla gecgerli olacagi
diizenlenmektedir. Ayrica kira bedelinin yabanci para olarak belirlenebildigi hallerde,
bes yil boyunca kira bedeline artis yapilamayacagi, bes yildan sonra da TBK’nun
344/111 hitkmiine gore artis istenebilecegi diizenlenmistir. Bu hiikmiinler diginda
11.6.2022 ila 2.7.2024 tarihleri arasinda yenilenen veya bir yildan uzun siireli konut
kiralar1 bakimindan Gegici Ek Madde 1 ve 2 diizenlemeleri uygulanmistir. Gegici
diizenlemelerde, taraflarin bir 6nceki yilin kira bedelinin %25°lik miktarin (tiiketici
fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamaya gore degisim oran1 % 25’den az ise bu
oran1) asmayacak sekilde artis anlagmasi yapabilecegi diizenlenmistir. Tlgili hitkmiin
yirlrliik siireleri igerisinde tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamaya gore
degisim orani %25’in altina inmediginden ilgili tarihler arasinda konut kiralarinda
%25’lik siniri, ¢atili isyeri kiralarinda ise TBK 344/I’e gore tiiketici fiyat endeksin-
deki on iki aylik ortalamaya goére degisim orani sinir1 uygulanmistir. Diizenlemeler
kapsaminda kanun koyucu konut ve ¢atili isyeri kiralarinin artig oranini sinirladigi
hiikiimlerle taraflarin s6zlesmesel 6zgiirliiklerini kismen korumustur. Boylece ta-
raflar kanundaki sinirlar agmamak kosuluyla kira artis oran1 konusunda anlagma
yapabilirler. Taraflarin yaptiklar artig anlasmasindaki oran kanundaki sinirin altinda
ise taraf anlagsmasindaki orana gore kira bedeli arttirilacaktir. Taraflarin yaptiklar:
artis anlagmasinin kanundaki sinirlarin iistiinde olmasi halinde ise, kanundaki orani
asan anlagmalar kismi hiikiimsiiz olup, kira bedeli {ist sinira kadar arttirilacaktir.

Taraflarm kira bedelinin artigina iligkin anlasmasi sadece ilk uzama y1li i¢in degil,
taraflar arasindaki kira iliskisi devam ettigi stirece uygulanacaktir. Yine kanundaki
smirlamalar kira artiginin bir yil degil, iki y1l gibi siireden sonra yapilmasinin karar-
lastirmis olmalari halinde de uygulanir. Bu durumda, her yilin artis oraninin topla-
minin ortalamasi degil, artigsin yapilacagi yildaki kanundaki @ist sinir uygulanmalidir.

Kira artigindaki sinirlar belirlenirken kira siiresi degil, kira yil1 6l¢iitii esas alin-
mistir. Bu nedenle bir yi1ldan uzun siireli yapilan s6zlesmelerde taraflarin her y1l
icin artig orani belirlemesi halinde, sadece sdzlesme siiresinin sonunda artis sinir
uygulanmayacak olup, her artis yili i¢in ayr1 sekilde kanundaki sinirlar gézetilme-
lidir. Bununla birlikte, taraflarin bir yili asan kira s6zlesmesi yapmasi ancak her y1l
yapilacak artig oranini belirlememesi halinde, kira siiresi dolmadan kira s6zlesme-
sinde yenileme donemine girilemeyeceginden artis yapilamaz. Bu hallerde kosullart
var ise uyarlama talep edilerek kira bedeli artis1 saglanabilir.

Kira bedelinin yabanci para tizerinden belirlenmesi halinde, kira bedeli asir1 ifa
giicliigii hitkimleri sakli olmak tizere bes y1l gegcmeden degistirilemez. Kanaatimizce
taraflarin besinci yildan sonrasi igin artig kararlagtirmalari da miimkiin olmamalidir.
Bes yil gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki
degisiklikler de g6z oniinde tutularak 344/I11 hitkkmii uygulanarak hakim karartyla
kira bedeli belirlenmelidir.
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Kira bedelinin taraf anlagmasiyla artigina iliskin kanundaki sinirlamalar, taraf-
larin mevcut kira sd6zlesmesini sona erdirip, bastan yeni bir s6zlesme yaptigi hal-
lerde kural olarak uygulanmaz. Bu dogrultuda taraflar yeni yaptiklar1 s6zlesmede
sozlesme bedelini kural olarak serbestce belirleyebilir. Ancak bu anlasmanin kanun
hiikmiinii dolanma amaciyla kanuna kars1 hile olustiracak sekilde yapildiginin tes-
piti halinde, kanaatimizce yeni sozlesmelerdeki bedel gegersiz kabul edilerek, ilk
sO0zlesmeden itibaren kanundaki sinirlara gore kira bedelinin belirlenmesi gerekir.

Arabulucuda yapilan kira bedeline iligkin artis anlasmalarinda mevzuat smirlari-
nin asilip asilamayacagi doktrinde tartismali olmakla birlikte, kanaatimizce arabu-
lucu anlasma tutanaklarinda da kanundaki siirlarin tizerinde bedel kararlastirilmasi
yapilamamalidir. Yine arabulucu yabanci para lizerinden kira bedeli belirlenmesine
iligkin sinirlara da uymalidir.

Kanun koyucunun belirledigi sinirlar1 asan anlagmalar yapilmis ve kiraci bu be-
delleri 6demis ise, daha sonra ddedigi fazla tutar1 kiraya verenden talep edip ede-
meyecegi sorunu mevcuttur. Bu hallerde fazla 6denen tutarin sebepsiz zenginlesme
hiikimlerine veya sozlesme iligskisine gore istenebilecegi seklinde goriisler bulun-
maktadir. Kanundaki sinirlar1 asan miktarda kira bedelinin 6denmesi halinde, taraflar
arasinda bor¢ doguran gecerli bir kira iliskisinde, 6denen kira bedelin hiikiimsiiz
temele dayanan kismi hakli olmayan sebeple yapilan 6deme olugtirmakta, ayrica
sozlesmesel olarak 6denmesi gereken miktar1 asan, fazla 6denen bedel bulunmak-
tadir. Kanaatimizce kiraci iki istem temeline dayanarak da sartlarin ger¢eklesmesi
halinde iade talep edebilir. Bununla birlikte kiracinin herhangi bir baski altinda kal-
madan kanundaki orani agan miktarda artig1 kabul edip 6demesi, sonrasinda bunun
iadesini talep etmesinin diiriistliik kuralina aykirilik tasidig1 hallerde bu talep hakli
goriilmemelidir. Fazla 6denen tutarin sebepsiz zenginlesmeye gore iade edilmesinin
talep edildigi hallerde, bor¢lanmadigi edimi kendi istegiyle yerine getiren kisile-
rin kazandirmay1 iade istemlerine yonelik TBK m. 78 hiikmii uygulanmalidir. Bu
durumda kiraci ancak kendisini bor¢lu sanarak ddemede bulundugunu veya iradi
0demede bulunmadigini ispatlayarak iade talep edebilir. Kira s6zlesmesinin ticari
is niteliginde olmasi ve kiracinin kanundaki sinirlari agan tutardaki bedeli 6dedik-
ten sonra iade isteminde bulunmasi halinde TTK nun 1530. maddesindeki bedeli
hataen 6demese bile geri alabilir hitkmii kanaatimizce artis oranini siirlayan dii-
zenlemelerin ticari hiikiim niteliginde olmamasi nedeniyle uygulanmamalidir. Bu
nedenle ticari kira sozlesmelerinde fazla 6denen tutarin sebepsiz zenginlesmeye
gore iadesinin talep edilmesi halinde, kiraci borglu oldugunu sanarak ifada bulu-
nuldugu ispatlamalidir.

[lamsiz icra yoluyla kiracinin tahliyesine iligkin hiikiimler harig olmak iizere
kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda taraflarin dava agmadan once ara-
bulucuya bagvurmasi gerekmektedir. Bu kapsamda kanundaki sinirlar1 agan anlas-
malarda kiraci fazla 6dedigi tutarin iadesi talebiyle dava agmadan 6nce arabulucu-
ya bagvuru yapmalidir. Ticari nitelikteki kira sdzlesmelerinde, kira artis oraninin
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kanundaki sinirlari asmasi durumunda iade taleplerinde arabuluculuk bagvurusu,
kanaatimizce ticari arabuluculuga degil, uyusmazligin kira iligkisinden kaynakli
olarak degerlendirilerek yapilmasi gerekir.
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