Kira Sozlesmelerinde Bes Yildan Sonra Acilan Kira Bedelinin
Tespiti Davalan

Giinlimtiz ekonomik kosullari sebebi ile en gok anlasmazlik mal sahibi - kiraci arasinda olusmakta.
Kira bedellerinin siirekli yiikselmesi, buna karsilik kira bedellerinin 7409 sayili yasa ile % 25 artis sinir ile
sinirlanmasi da kiracilar ile mal sahiplerinin aralarinin daha fazla acgilmasina sebep oldu. Biitiin bu
olumsuzluklarin birlesmesi sonucu mahkemelerde kira tespit ve tahliye davalarinda yigilmalarin yasandigi bir
ddnem yasanmaya baslad..

Yiiksek enflasyon, kira artiglarinin sinirlanmasi kira tespiti davalarinin da artmasina sebebiyet verdi.
Esas olarak 6098 sayili Borglar Yasasi ile kira artisinin TUFE oranina baglanmasindan sonra getirilen bu
¢ozlim, hukuka, kanunlara duyulan guvene de zarar vermis durumda.

Taraflara arasinda akdedilen bir kira sozlesmesi, kiraci tarafindan feshedilmedigi miiddetce
kendiliginden yenilenen bir sozlesme olup degisen tek madde kira bedelini belirleyen hiikiimdiir. Kira bedelinin
artisina iliskin olarak 6098 sayili yasanin 344. Maddesi ile genel uygulama ilkesi belirlenmistir. Taraflarin
yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalari, bir onceki kira yilinin tiiketici fiyat
endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla gegerli kabul edilecegi
hiikiim altina alinmistir. TUFE oraninin istiinde belirlenen kira artis oranlari ise gegerli degildir. Burada
gegersizlik sadece artis oraninin TUFEYi asan kismi icin gecersiz kabul edilmis olup kira bedelinin artisina
iliskin diizenleme gegersiz degildir.

Taraflar kira sozlesmesine, kira artisi ile ilgili herhangi bir hikiim yazmamis da olabilir. Bu konuda
anlasma yapilmamis olmasi kira bedelinin bir sonraki donem arttirilmayacagi anlamini tagimamaktadir. Bdyle
bir durumda BK 344 geregince kiracinin TUFE oranini dikkate alarak artirim yapmasi gerektigi gibi, mal sahibi
de mahkemeye miiracaat ederek kira bedelinin arttirilmasini talep edebilir.

Kira sozlesmesinde artis oraninin belirtilmis olmasi, en azindan kira artisina iliskin bir hikim
yazilmis olmasi onemli bir noktadir. Kira artisinin ne oranda yapilacak BK 344 ile belirlenmistir. Kira
sozlesmesinde bir hiikiim olsun veya olmasin, taraflar bu konuda bir anlasmaya varsin ya da varmasin Borglar
Kanununun 344/3. Maddesi ile farkl bir diizenleme yapilmigtir.

Buna gore “bes yildan uzun sdreli veya bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde ve bundan
sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli hakim tarafindan tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim orany, kiralanamin durumu ve emsal kira bedelleri géz
ontnde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bigimde
belirlenen kira bedelj, nceki fikralarda yer alan ilkelere gére degistirilebilir’.

Yani; taraflar arasindaki kira iligkisi bes yil stirmiisse ve altinci kira yil igin kira bedeli belirlenecekse,
kira sozlesmesinde artis orani belirlenip belirlenmedigine bakilmaz. Hatta, altinc kira yili icin belirlenecek
kira artis oraninin TUFE oraninda olmasi da zorunlu degildir, hakim TUFEnin iizerinde bir kira artisi da
yapabilir.

Kira sozlesmelerini ve kira artis ile ilgili bilgileri ornek ile agiklamak pratikte cok daha kolaydir. Soyle
bir ornekle anlatalim.

01 Ekim 2018 tarihinde akdedilen bir kira sozlesmesi icin kira donemi 30 Eyliil 2019 tarihinde sona
erecektir. Eger kira sozlesmesinde bir artis orani belirtilmemisse, taraflar karsilikli olarak bir kira bedeli
lizerinde anlasmaya varamiyorsa, 1 Ekim 2019 tarihinden gegerli olmak lizere 6denmesi gereken kira bedelinin
belirlenmesi icin taraflardan birinin mahkemeye basvurmasi gerekecektir. Bu durumda mahkemece, bes yillik
dénem gecmedigi icin TUFE oraninda artis ile kira bedelini tespit edecektir.

Ancak, ayni kira sozlesmesi icin, 01 Ekim 2018 tarihinde baslayan kira sozlesmesi 01 Ekim 2023
tarihinden itibaren bes yildan uzun siiren bir kira sozlesmesi halinde gelecektir. Bu durumda mal sahibinin 01
Ekim 2023 tarihinden en az 30 giin evvel kira tespiti icin mahkemeye miiracaat etmesi veya ayni zaman
zarfinda kira bedelinin arttirilmasi icin kiracisina ihtar ¢ekmis olmasi gerekmektedir. Yani en geg 31 Agustos
2023 tarihinde dava agilmali veya bu tarihte eline gegecek sekilde ihtar gekilerek kira bedeli talep edilmelidir.



Boyle bir durumda mahkemece, TUFE ile bagli kalinmaksizin daha yiiksek bir oranda kira artisina
hikmedilebilir.

Bes yillik donem sonunda mahkemece belirlenen kira bedeli bes yil icin gegerli olup, bu zaman
zarfinda yillik kira artislar yine TUFE oranina bagli kalacaktir. Dolayisiyla kira tespit davasi acilabilmesi her
bes yilda bir tekrarlanabilir.

Bu noktada onemle belirtmek isterim ki; kira sozlesmesinin suresiz, bir yillik veya daha uzun olmasi
kira tespit davasi agmak icin kanunun 6ngordiigii bes yillik siireyi etkilemeyecektir. Ornegin; taraflar arasinda
akdedilmis olan on yil sureli bir kira sozlesmesi varsa, sozlesme devam ederken besinci yil itibariyla
sozlesmede artis orani belirlenmis olsa dahi taraflar mahkemeye miiracaat ederek bir sonraki donemin kira
bedelinin sdzlesmede belirtilenden veya kanunun éngordiigii TUFE oranindan daha fazla arttirilmasini talep
edebilir.

Boylece kira sozlesmesi 01.03.2024 tarihinde sona erecektir. Ancak konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde
kiraci on bes giin 6nceden ihbar ederek kira sézlesmesini sona erdirmezse, kira sozlesmesi kendiliginden
(otomatik olarak) bir yil uzayacaktir. Bu halde sekizinci kira yili 01.03.2024 ile 01.03.2025 tarihleri arasinda
cereyan edecektir. Sekizinci kira yili, ayni zamanda birinci uzama yili olacaktir. Uzama yillari, on yili
tamamladiginda, yani on birinci uzama yilinda kiraya veren gerekge gostermeksizin bildirim stirelerine uyarak
kira sozlesmesini sona erdirme hakkina sahip olacaktir.

Ozetle soylemek gerekirse; sozlesmede kira artis orani belirlenmisse, ilk bes yil icin kira bedelinin
tespiti soz konusu olamaz. Ancak kira bedeli artis orani belirlenmemisse, kira bedelinin tespiti icin dava
acilabilir. Bu davada hakim, ilk bes yil icinde TUFE oraninda artisa hilkmederken, besinci yildan sonra daha
yuiksek oranda bir artinm da yapabilir.

Kira bedelinin tespiti davasi agildiktan sonra dava ne kadar uzun siirse de, mahkemenin belirledigi
kira, yeni kira doneminin baslangicindan itibaren gegerli olacaktir.

Kira bedelinin tespiti davalarinda, dava dilekgesinin netice-i talep (sonug ve istem) kisminda acik ve
net bir rakam belirtilmesi gerekmektedir. Belirtilen rakam islah edilememektedir.

Kira bedelinin, intar gekerken de, dava agarken de net mi, briit mii olarak talep edildiginin de agikca
belirtilmesi gerekmektedir. Clinkii kural olarak aksi belirtilmedigi miiddetce mahkemeler kira bedelini briit
olarak belirler. Ozellikle isyeri kiralari icin biiyiik nem arz eden bu husus, talebin net veya briit olarak
belirtilmemesi sebebi ile mahkemece kabul edilen talep briit olarak kabul edilmekte ve kiraya verenler
tarafindan (net) talebinde bulunulmadig igin hak kayiplari olusturmaktadir.



