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KiRA ARTIS ORANININ HESAPLANMASI HAKKINDA
- HUKUK BULTEN:I -

BULTEN TARIiHi: 04/04/2019

Kira sozlesmelerinde, sdzlesmenin hiikiim ve sartlar1 karsilikli miizakere ve taraflarin
serbest iradeleri ile belirlemektedir. Ancak kanun koyucu genel olarak kiracilar1 korumak ve
hakkaniyeti gézetmek adina bu kurala bir takim istisnalar getirmis, bazi konularda kiraci
aleyhine diizenleme yapilmasinin 6niine gegmistir.

Kiraci lehine sinirlama getiren diizenlemelerden en onemlilerinden biri de kira artig
oraninin diizenlendigi TBK md 344 ‘tiir. Maddenin metni su sekildedir;

“Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagsmalari, bir
onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim oranini
gecmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de
uygulanir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yaptimamugsa, kira bedeli, bir onceki kira yilinin tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gorve degisim oramini ge¢memek kosuluyla hakim
tarafindan, kiralananin durumu goz oniine alinarak hakkaniyete gore belirlenir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli
veya bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda,
yeni kira ytlinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gére degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri géz oniinde
tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bigimde
belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir.

Sozlegmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilmigsa 20/2/1930 tarihli ve 1567 sayili
Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakl kalmak sartiyla, bes yil
gecmedikce kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak, bu Kanunun, “Asiri ifa giicligii”
bagslikly 138 inci maddesi hiikmii saklidir. Bes yil gectikten sonra Kira bedelinin belirlenmesinde,
yabanct paramin degerindeki degisiklikler de géz dniinde tutularak iiciincii fikra hiikmii
uygulanir.”

S6z konusu maddede yakin tarihte degisiklik yapilmistir. Buna gore; 17/1/2019 tarihli
ve 7161 sayili Kanunun 56 nc1 maddesiyle, bu maddenin birinci ve ikinci fikrasinda yer alan
“liretici fiyat endeksindeki artis” ibareleri “tiiketici fiyat endeksindeki oniki ayhk
ortalamalara gore degisim” seklinde degistirilmistir. Ayn1 sekilde 17/1/2019 tarihli ve 7161
sayill Kanunun 56 nci maddesiyle, bu maddenin tiiglincii fikrasin yer alan “liretici fiyat
endeksindeki artig” ibaresi “tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim”
seklinde degistirilmis ve maddenin dordiincii fikrasina “kararlastirilmigsa,” ibaresinden sonra
gelmek tizere “20/2/1930 tarihli ve 1567 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda
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Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla,” ibaresi eklenmistir. Bu itibarla kira artis1 oranina
siirlama getirilmis, dovizle kira bedeli belirlenmesi hususunda sinirlama getirilmistir.

Bu nedenle kira artiginin belirlenebilmesi igin 17 Ocak 2019 tarihinden sonra bir 6nceki
kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranin1 gegmemek
iizere artis belirlenebilecektir. Ornegin 1 Subat 2018 tarihinde tasinmaz ile ilgili olarak kira
artist, 1 yillik kiralama siiresinin dolmasindan, yani Subat 2019 kirasindan itibaren
uygulanacaktir. Kira artis orani belirlenirken ise; 1 Subat 2018 ila 31 Ocak 2019 tarihleri
arasindaki aylik aciklanan tiiketici fiyat endeksinin 12 aylik ortalamasina gore artis oraninin tist
stirt belirlenecektir!. Kanunda agikea iist smir belirlendigine gore bu oranin altinda belirleme
yapilabilir.

Yukarida yer alan diizenlemenin tiim kira sozlesmeleri agisindan uygulanip
uygulanmayacaglr sorusu gilindeme gelebilir. Gergekten, Borg¢lar Kanunu’nun kira
sOzlesmelerine iliskin hiikiimlerinin uygulanmasi hakkinda mevzuatta bir takim degisiklikler
yapilmistir. Bu degisiklikler baz1 maddelerin uygulanmasini 6telemektedir. Bu kapsamda 6353
say1l1 Baz1 Kanun ve Kanun Hiilkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun
53. maddesi ile asagidaki gibi bir diizenleme yapilmistir;

“1/3/2011 tarihli ve 6217 sayili Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun gegici 2 nci maddesi asagidaki sekilde degistirilmigtir,

“GECICI MADDE 2 — Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile ézel
hukuk ve kamu hukuku tiizel kigileri oldugu igyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayuli
Tiirk Bor¢lar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 iincii maddeleri 1/7/2012
tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sézlesmelerinde bu maddelerde
belirtilmis olan konulara iliskin olarak sézlesme serbestisi geregi kira sézlesmesi hiikiimleri
tatbik olunur. Kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri
uygulanir.”

(Ek fikra:17/1/2019-7161/59 md.) Bu fikrayi ihdas eden Kanunla degistirilen 6098 sayili
Kanunun 344 iincii maddesindeki tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore
degisim oranmin esas alinacagina iliskin hiikiim, birinci fikra kapsaminda olan kira sézlesmeleri
ile akdedilmis diger kira sézlesmelerinin yenilenmesinde uygulanir.”

Borglar Kanunu 1 Temmuz 2012 ‘de yiiriirliige girdigi i¢in yukarida sayili maddeler
tacirlerin ve tiizel kisilerin kiract oldugu igyeri kiralar1 hakkinda 1 Temmuz 2020’den itibaren
uygulanabilecektir. Bu maddeler i¢inde kira artis oraninin belirlenmesine iliskin 344 maddesi

1 TUFE'de (2003=100) 2019 yili Ocak ayinda bir 6nceki aya gére %1,06, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %1,06,
bir 6nceki yilin ayni ayina gére %20,35 ve on iki aylik ortalamalara gére %17,16 artis gerceklesti. TUFE'de
(2003=100) 2019 yih Subat ayinda bir dnceki aya goére %0,16, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %1,23, bir dnceki
yilin ayni ayina gore %19,67 ve on iki aylik ortalamalara gére %17,93 artis gergeklesti. Bilgi icin bakiniz;
http://www.tuik.gov.tr/HbGetirHTML.do?id=30849
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de yer almaktadir. Bu nedenle 1 Temmuz 2020 tarihine kadar olan kira s6zlesmeleri i¢in taraflar
arasindaki sdzlesme hiikiimleri tatbik olacaktir. Bunun tek istisnasi ise kira artig oranidir.

Sonug olarak Borg¢lar Kanunu md 344 ile kira artisina bir {ist sinir getirilmis ise de bu
diizenleme 6353 sayili Kanun’un 53. maddesi ile 1 Temmuz 2020 tarihine kadar yiirtirligt
ertelenmistir. Bu nedenle tacirlerin ve tiizel kisilerin kiraci oldugu kira sézlesmelerinde,
sOzlesme serbestisine gore kira artisinin belirlenmesi 2020 6ncesinde de miimkiin
goziikmemektedir.

Saygilarimizla

Forensis Hukuk Biirosu

Not: Biiltenimizde yer verilen agiklamalar, ilgili mevzuat ¢ercevesinde konuyu genel hatlariyla
ele alir tarzda hazirlanmistir. Size 6zel detayli bilgi i¢in Biiromuzla baglantiya ge¢menizi
tavsiye ederiz.
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