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Kira Tespit Davasi Nedir, Sartlari Nelerdir?

Kira bedeli, sozlesme akdetme 6zgUrligu cercevesinde taraflarca serbestce belirlenebilmektedir. Ancak
dzellikle daha zayif konumda olan Kkiracryr koruyabilmek adina Turk Borclar Kanunu, talep Uzerine kira
bedelinin mahkeme tarafindan yeniden belirlenmesini mimkan kilmaktadir.

Kira tespit davasi Turk Borclar Kanunu’nda konut ve catili isyerleri icin dizenlenen 6zel bir dava tiridr.
Kira bedelinin yeniden belirlenmesi talebini iceren kira tespit davasi, kiraya veren veya kirac tarafindan
acllabilmektedir. Ancak uygulamada daha cok kiracilar tarafindan acildigi gortlmektedir. Kira bedelinin
yeniden belirlenmesine iliskin dava, kanun geregi herhangi bir siire sinirina tabi olmadan ileriye dénuk olarak
her zaman acilabilmektedir.

Kira Tespit Davasi A¢iimasinin Hukuki Sartlari ve Bilinmesi Gerekenler:

I. Kira tespit davasi acilabilmesi icin dncelikli olarak aranan sart, taraflar arasinda gecerli bir kira s6zlesmesinin
varligidir. Tark hukukuna gore, kira sozlesmesi s6zIU veya vazili yapilabilmektedir. Ancak ispat kolayligi
acisindan kira s6zlesmesinin yazili olarak akdedilmesini dnermekteyiz.

ii. Kira tespit davasi yalnizca kiralananin konut veya catili isyeri olmasi durumunda acilabilmektedir. Bir baska
deyisle, konut veya catili isyeri disinda baska bir amacla kiralanan tasinmazlar ve tasinir mallar icin kira
bedelinde degisiklik talebiyle dava acilamamaktadir.

iii. Kira bedelinin tespiti davasi her zaman acilabilmektedir. Ancak bu dava eger kira dénemi bitmeden 1
ay oncesinde aclimamis veya ayni stre icinde kiraya veren tarafindan kira bedelinin arittirlacagina iliskin
yazill bildirimde bulunulmamis ise bu takdirde tespit edilen kira, davanin acildigr donemde dedil bir sonraki
dénemde yUrarltge girecektir.

Kira Sézlesmenin icerigine ve Siiresine Gore Dikkat Edilmesi Gerekenler:
a. Kira siiresi bes yilin altinda ise;

a.a. Taraflarca akdedilen kira suresi, bes yildan daha kisa sureli olarak kararlastirildiysa ve kira
sbzlesmesinde kira bedeli ve artis orani belirlendiyse hakimin dikkat edecedi husus, kira artis oraninin
yasal sinirlar icerisinde belirlenip belirlenmedigidir. EGer kira artis orani bir 6nceki yilin Tuketici Fiyat
Endeksi'nin (TUFE) altinda ise kira bedelinin tespitini talep eden tarafin davayi acmakta hukuki yararinin
olmadigina htikmedilecek ve dava reddedilecektir.
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Ancak, taraflarca belirlenen kira bedeli ve kira artisi bir 6nceki kira yilinin TUFE oraninin (izerinde ise,
hakim davayi kabul ederek yasal sinirlar dahilinde kira bedelini tespit edecektir. Kira bedeli mahkemece
tespit edilirken yalnizca TUFE orani degil, tasinmazin emsal kira bedeli ve mevcut durumu da g6z 6niine
alinacaktir.

a.b. Bes yildan daha kisa streli kira sézlesmesinde herhangi bir bedel kararlastiriimadiysa bu bedel hakim
tarafindan belirlenecektir. Bu durumda da tasinmazin emsal bedeli ve mevcut durumu dikkate alinacak
olup, bir 6nceki yilin TUFE oranindan daha yuksek bir bedel tespit edilemeyecektir.

b. Kira stiresi bes yilin iizerinde ise;

Turk Borclar Kanunu hiktmlerine gore, kira bedelinin taraflarca kararlastirimis olmasina bakiimaksizin
bes yildan daha uzun veya bes yilin sonunda yenilenen kira sozlesmelerinde bedel hakim tarafindan
belirlenebilmektedir. Bu halde de kira bedeli ve artis orani 6nceki maddede belirtilen kriterler gbz dntine
alinarak hakkaniyete gore belirlenecektir.

Yabanci Para Cinsinden Belirlenen Kira Bedellerinde Durum Ne Olacaktir?

Her ne kadar Aralik 2021 tarihi itibariyle hala yabanci para Uzerinden kira sdzlesmesi yapma yasadi olsa da
bu durumun gecici olmasl ihtimaline karsi doviz Uzerinden kararlastirilan kira bedellerinde tespit davasinin
akibeti de bu yazimizda ele alinmistir.

S6z konusu yasadin kalkmasi sonrasi Turk Borclar Kanunu'ndaki htikiimler geredi, kira stresinde bes yil
dolmadikca kira tespit davasi acllamayacaktir. Bir baska ifadeyle, doviz Uzerinden kurulan kira sézlesmelerinde
mahkemeden kira bedelinde tespit talep edebilmek icin bes yilin dolmasi beklenecektir.

Bu durumun istisnasi, asirt ifa gucligudar. Buna gore, sozlesmenin vapildidi sirada 6ngdrilemeyen,
ongortlmesi de beklenmeyen olaganustl bir durum ortaya ¢ikarsa, taraflarin yakamitliklerini yerine
getirmeleri durdstlik kuraliyla badlantili olarak talep edilemeyecekse ve ilgili taraf henlz borcunu ifa
etmemisse yabanci para Uzerinden belirlenen kira sdzlesmelerinde bes yilin dolmasi beklenmeden de kira
tespit davasl acilabilecektir.

Doviz Uzerinden belirlenen kira sozlesmelerinde de kira bedeli belirlenirken yukarida bahsi gecen kriterler
dikkate alinacak olup, bunlara ek olarak yabanci para degerindeki degisiklikler de hesaba katilacaktir.

Garevli ve Yetkili Mahkeme Hangisidir?

Hukuk Muhakemeleri Kanunu uyarinca, kira sdzlesmelerinden kaynaklanan tim uyusmazliklarda Sulh Hukuk
Mahkemeleri gorevlidir. Davacinin kira tespit davasini acacadi yetkili mahkeme ise tasinmazin bulundugu
yerdeki mahkemedir.

Ozet

Sézlesmeler Hukuku'nda esas olan sozlesme serbestisiilkesidir. Builkeye gére, bir kimse diledigi tarafla diledigi
sozlesmeyi akdedebilir. Ancak hukukumuzda bu serbestinin elbette ki bir sinirt vardir. Kira sézlesmelerinde
de kiraci veya kiraya veren hukuki yarari dogrultusunda sozlesme ile belirlenen kira bedelinin artiriimasi veya
azaltiimasi amaclyla yukarida belirtilen sartlar dogrultusunda kira bedeli tespit davasi acabilmektedir.
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