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Tirk hukukunda kira sézlesmesi; aslinda kiraya verenin, bir seyin kullanilmasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilik
kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesmedir.

Kira s6zlesmesinin tanimindan da goriilecegi Gzere kira s6zlesmesinin esasli unsurlarindan biri
de kira bedelidir. Kira sdzlesmesinin taraflari, kural olarak kira bedelini 6zgir iradeleriyle
belirleyebilir.

Ancak ginliimizde kira s6zlesmesi devam ederken kiraya veren; istedigi zaman, istedigi bedel
Uzerinden kira sozlesmesini devam ettirmek isteyebilmekte, hatta kiraci ile anlasamazsa
“Konuttan veya is yerinden ¢ik.” diyebilmektedir. Kiraci ise kendi disindugi bedel/oran
Uzerinden bir kira artirirmi yapmayi hedeflemekte, “Bu yil ancak kira bedelini su kadar artiririm,
konuttan/is yerinden de ¢ikmam.” seklinde beyanlarda bulunabilmektedir. Ya da kiraya veren;
kiracinin yillardir gok diistik bir bedelle kira 6dedigini, tasinmazin degerinin altinda kira bedeli
verildigini distunebilmekte ve artirrm talep edebilmekte veya kiraci bu hususun tam tersi
olarak kira bedelinin ¢ok ytiksek oldugu kanaatinde ise kira bedelinin indirilmesi/azaltilmasini
talep edebilmektedir.

Tum bu durumlarla cok sik karsilasmaktayiz. Ozellikle devam etmekte olan COVID-19 salgin
sirecinde bu tiir sorunlarla oldukca karsi karsiya kalinmaktadir. Bu sebeple makalemizde Tiirk
Borclar Kanunu uyarinca kira artisinin hangi sartlarda nasil olabilecegini ve kira tespit davasini
siz degerli okurlarimiz icin ele alacagiz.

KiRA ARTIS MIKTARI, TUKETICi FIYAT ENDEKSINDEN FAZLA OLAMAZ

Turk Borglar Kanunu’nda kira artisi konusu diizenlenmis olup kiraya verenin talep edebilecegi
en fazla kira artis siniri bellidir. Kanuna gore taraflar, kira artis miktarini belirlemislerse bu
miktar bir 6nceki kira yilinin Tiketici Fiyat Endeksinin 12 aylik ortalamasindan fazla olamaz.
Taraflarin kira s6zlesmesinde kira artis miktarini belirlememis olmalari durumunda kira artis
orani, bir 6nceki kira yilinin Tliketici Fiyat Endeksinin 12 aylik kira ortalamalarin degisim oranini
gecmemek kosuluyla, hakim tarafindan hakkaniyete gére belirlenmektedir.

KiRA TESPIT DAVASI ACILABILMESI iCIN SARTLARA UYULMASI GEREKIR

Bu makalemizde deginmek istedigimiz bir diger dnemli husus ise kira tespit davasidir. Kira
tespit davasi, kira bedelinin tekrar belirlenmesi lizerine talep edilen davadir. Hem kiraci hem
de kiraya veren bu davayl agma hakkina sahiptir. Ancak kira tespit davasi agilabilmesi icin
kanunen belirlenen sartlara uyulmasi gerekmektedir.



Kira tespit davasi, kural olarak her zaman agilabilir. Ancak Tlrk Borglar Kanunu, bu hususta
ozel dizenlemeler getirmistir. Bahsedecegimiz diizenlemelere bilhassa dikkat edilmesi
gerekmektedir. Zira, aksi halde hukuki yararin bulunmadigindan bahisle tespit davasinin
sartlari tasinmadigindan dava reddolunur.

Tirk Borglar Kanunu’nun ilgili maddesi uyarinca, yeni kira doneminin baslangicindan en geg 30
glin Onceki bir tarihte dava acilmissa veya kiraya veren tarafindan yeni kira déneminin
baslangicindan en ge¢ 30 glin 6nceki bir tarihe kadar kira bedelinin artirilacagina iliskin olarak
kiraciya yazili bildirimde bulunulmussa dava; izleyen yeni kira donemi sonuna kadar acildig
takdirde, mahkemece belirlenecek kira bedeli, yeni kira doneminin baslangicindan itibaren
kiraciyr baglayacaktir. Bir 6érnek lzerinden gidecek olursak; yeni kira donemi baslangici 12
Kasim 2021 tarihi ise 12 Ekim 2021 tarihine kadar kira tespit davasi acilirsa, kira bedelinin
tespitine yonelik hiikiim 12 Kasim 2021 tarihinden itibaren kiraciyl baglayacaktir. Ya da dava
acmaylp da 12 Ekim 2021 tarihine kadar kira bedelinin artirilacagina dair yazili bildirimde
bulunulmussa ve yeni kira déneminin sonuna kadar dava aclilirsa, kira bedelinin tespitine
yonelik hikiim yine 12 Kasim 2021 tarihinden itibaren kiraciyi baglayacaktir.

Kira sliresi bes yili gecmemisse bu davayi agmak mimkiin degildir. Biraz daha detaylandiracak
olursak; taraflar arasinda kira bedelindeki artis oraninda anlasma olup olmadigina
bakilmaksizin, kira s6zlesmesinin baslangig tarihinden itibaren bes yillik siire gegmis ise hukuki
yarar oldugu kabul edilir ve s6z konusu dava acilabilir.

Kira tespit davasinda kira bedeli; emsal kira bedelleri, kiralananin durumu, konumu, 6zellikleri,
TUFE artis oranina bakilarak tespit edilmekte. Bunun yani sira kiracinin; kira sézlesmesinin kag
yildir tarafi oldugu, diizenli 6demeler yapip yapmadigi, yillik artislarin uygulanip uygulanmadigi
gibi hususlar da mahkemece incelenmektedir. Ayrica mahallinde vyapilacak kesif ve
diizenlenecek olan bilirkisi raporu da hakimin kararini vermesinde etkin rol almaktadir.

YENi MALIK DE DAVA ACABILIR

Merak edilen bir diger husus ise yeni malikin kira tespit davasi acip acamayacagidir.
Kiralananin el degistirmesi, yani kiraya verenin degismesi, kiracinin kira sézlesmesine baghligi
acisindan bir farkhlik yaratmamaktadir. Zira yeni mal sahibi/malik de tipki eski kiraya veren gibi
kira iliskisi ile baghdir. Dolayisiyla eger eski malik, kira tespit davasi acabilmenin sartlarini
tasiyorsa yeni malik de s6z konusu davayi acabilir.

Son olarak kira tespit davalarinda gorevli mahkeme, kira iliskisinden dogan uyusmazliklarin
gorildigli mahkeme olan Sulh Hukuk Mahkemesi'dir. Yetkili mahkeme ise kiralananin
bulundugu yer mahkemesidir.

Bu makalemizde gerek kiracinin gerek ise kiraya verenin ¢ok sik karsilastigi sorunlardan olan
kira artisi ve kira tespit davasi konularini ele aldik. Aslinda anlatmak istedigimiz husus, kiracinin
da kiraya verenin de diledikleri zaman, diledikleri oranda kira bedelinde artirim/azaltim
yapamayacagidir. Zira, Turk Borclar Kanunu’nda bu hususta getirilen diizenlemelerin ve
sartlarin oldugu ve bu sartlara uyulmasi gerektigi aciktir.



