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Kira Tespit Davast Ne Zaman Agilir? .
Sézle§medeki Artig Sartimim Etkisi ve Thtar
Zorunlulugu

Kira tespit davasinda TBK m. 344 ve 345 ayrimi, artis sartinin ihtara etkisi, 30 gunluk
zamanlama ve zorunlu arabuluculuk birlikte ele alinmaktadir.

Kira tespit davalarinda uygulamada en sik karistirilan iki mesele; davanin ne zaman acilabilecedi ile
mahkemece belirlenecek yeni kira bedelinin hangi tarihten itibaren gecerlilik kazanacagidir. Bu iki
konu birbirinden farkll hukuki sartlara baglanmistir.

Tlrk Borglar Kanunu'nun (TBK) 345. maddesi dava agma hakkini zaman bakimindan kisitlamazken,
tespit edilecek bedelin yeni kira doneminin baslangicindan itibaren uygulanabilmesi icin belirli
bildirim ve dava acma sireleri dngorir. Sézlesmede artis hikmunin bulunup bulunmamasi ise
ihtarin iglevini ve belirlenen bedelin geriye ylrime anini dogrudan tayin eder.

1. Kira Tespit Davasi ile Sozlesmesel Kira Artisi Arasindaki
Fark

Kira so6zlesmesinde taraflarca kararlastirilan periyodik artis klozu ile mahkemeden kira bedelinin
tespitinin talep edilmesi farkl hukuki zeminlere dayanir.

Sozlesmedeki artis kaydi, taraflarin kendi aralarinda belirledigi s6zlesmesel bir mekanizmadir. Kira
tespit davasinda ise hakim, TBK m. 344 ve devamindaki kosullara gére belirli bir kira donemi igin
gecerli olacak kira bedelini tayin eder.

Bu sebeple sdzlesmede bir artis hiikmiinln yer almasi, taraflarin kira tespit davasi agmasina engel
teskil etmez. Aksine bu hukim, TBK m. 345 kapsaminda mahkeme kararinin hangi tarihten itibaren
gecerli sayllacagini belirleyen ana unsurdur.

2. Kira Tespit Davasi Her Zaman Acilabilir mi? (TBK m.
344 ve m. 345 Ayrimi)

TBK m. 345/1 uyarinca kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava her zaman acilabilir. Ancak davanin
her an acilabilmesi, talep edilen bedelin davanin acildigi tarihten geriye dogru derhal uygulanacagi



anlamina gelmez.

e TBK m. 345: Davanin agilma zamanini ve mahkemece belirlenen bedelin hangi kira ddneminin
baslangicindan itibaren uygulanacagini diizenler.

e TBK m. 344: Mahkemenin kira bedelini hangi maddi kistaslarla (tliketici fiyat endeksindeki 12
aylik ortalamalar, 5 yili dolduran sézlesmelerde emsal rayicler ve hakkaniyet degerlendirmesi)
tespit edecegini belirler.

Dolayisiyla dava agma hakki usulen sireye bagl degildir; ancak tespit edilecek bedelin istenen
doénemin basindan itibaren gecerli olmasi belirli sekli bildirimlerin zamanlamasina baglidir.

3. Sozlesmede Artis Sarti Yoksa ihtar ve 30 Guin Kurali

Kira s6zlesmesinde yeni ddnemde kira bedelinin artirilacagina dair bir kloz bulunmuyorsa,
belirlenecek kiranin yeni donemin ilk gliniinden itibaren gecerli olabilmesi igin TBK m. 345/2'deki
zamanlama sarttir.

Yeni kira déneminin baslangicindan en ge¢ 30 giin 6nce:

¢ Kira tespit davasinin bizzat aciimis olmasi, veya
e Kiraciya kira bedelinin artirilacagina iliskin yazil bir bildirimin (ihntarnamenin) teblig edilmis
olmasi gerekir.

Yeni kira doneminin baslangicindan en gec¢ otuz glin 6nce dava acilmissa veya bu slire icinde
kiraciya kira bedelinin artirilacagina iliskin yazil bildirim ulasmissa, dava yeni kira donemi i¢inde
daha sonra aciimis olsa dahi mahkemece belirlenecek kira bedeli o yeni donemin basglangicindan
itibaren uygulanabilir. Buna karsilik ne dava bu sire icinde aciimis ne de siresinde yazili bildirim
yapilmigsa, tespit edilen bedelin ilgili ddnemin basindan itibaren uygulanmasi mumkin olmaz;
sonraki kira donemi bakimindan TBK m. 345 kosullari ayrica degerlendirilir.

4. Sozlesmede Artis Sarti Varsa ihtarname Zorunlu
mudur? (TBK m. 345/3)

Sézlesmede yeni kira déneminde artis yapilacagina iliskin agik bir hiikiim varsa, TBK m. 345/3
devreye girer:

“Sbézlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin artirilacagina iliskin bir hiikiim varsa,
yeni kira déneminin sonuna kadar acilacak davada mahkemece belirlenecek kira bedeli
de bu yeni dbnemin baslangicindan itibaren gecerli olur.”

Bu hikim uyarinca s6zlesmede artis sarti bulunan hallerde:

e Kira tespit davasi agabilmek i¢in 30 guin 6nceden ihtarname génderme zorunlulugu yoktur.
e Dava, ilgili yeni kira doneminin sonuna kadar aciimis olmak kaydiyla, o dénem icinde hangi
tarihte aciimis olursa olsun mahkemece belirlenen bedel donem baslangicindan itibaren



gecerli olabilir.

Dolayisiyla sézlesmede artis sarti varsa ihtarname, davanin veya dénem basindan gecerlilik
sonucunun zorunlu bir sarti degildir.

5. Kira Tespit Davasinda Zorunlu Arabuluculuk

Kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda dava aciimadan énce zorunlu arabuluculuk slrecinin
tamamlanmasi dava sartidir (7445 sayili Kanun ile 6325 sayili Kanun m. 18/B). Bu nedenle TBK m.
345'teki "dava agma zaman!” kurallari uygulamada arabuluculuk dava sartiyla birlikte
degerlendirilmelidir.

Ozellikle yeni kira ddneminin baslangicindan itibaren yeni bedelin uygulanmasinin amaclandigi
hallerde, TBK m. 345 kapsamindaki sireler son gline birakiimamali; arabuluculuk slirecinin dava
acilmadan once tamamlanacadi hesaba katiimalidir.

Arabuluculuk basvurusunun TBK m. 345 bakimindan yazili bildirim veya dava ac¢ilmasiyla ayni
sonucu dogurup dogurmadigi ise somut uyusmazhiga gore degerlendirilmelidir. Bu konuda yerlesik
bir ictihat olusana kadar, arabuluculuk basvurusunun tek basina TBK m. 345'teki yazili bildirim
islevini yerine getirdigi varsayilmamali; surelere riayet bakimindan yazili bildirim araclari ayrica
kullaniimahdir.

6. Yargitay Uygulamasi

Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 28.05.2018 tarihli ve E. 2017/11632, K. 2018/5902 sayil ilaminda
belirtildigi Uzere; taraflar arasindaki kira sé6zlesmesinde artis klozunun bulunmasi durumunda, TBK
m. 345/3 geregince ayrica ihtar cekilmesine gerek kalmaksizin yeni kira déneminin sonuna kadar
acllan davada belirlenen bedelin o donemin basindan itibaren gecgerli sayilmasi gerektigi kabul
edilmektedir.

7. Artis Sartinin Hukuki Niteligi Nasil Olmalidir?

Soézlesmedeki artis sartinin gecgerli sayllmasi i¢in mutlaka kesin bir ylizde veya matematiksel forml
icermesi zorunlu degildir. Taraflarin yeni donemde bedelin artirilacadi yonindeki ortak iradelerini
sdzlesmeye yansitmis olmalari yeterlidir.

HUkmUn uygulanabilir orani ile s6zlesmede yeni kira doneminde artis yapilacagini dngdéren bir
kaydin bulunmasi farkli meselelerdir. Kararlastirilan oranin kanuni siniri agsan kismi uygulanamasa
dahi, artis hikmnln TBK m. 345/3 bakimindan doguracagdi zamanlama sonucu ayrica
degerlendirilir.



8. Bes Yillik Esik (TBK m. 344/3) ile Dava A¢cma
Surelerinin Ayrimi

Uygulamada siklikla yapilan bir diger hata, TBK m. 344/3'teki "bes yillik stire" ile TBK m. 345'teki
dava zamanlamasini birbirine karistirmaktir.

e Bes Yillik Esik (TBK m. 344/3): Maddi hukuk olcutiddr. Bes yildan uzun siireli veya bes yildan
sonra yenilenen kira iliskilerinde; kanundaki endeks 6l¢Utl yaninda kiralananin durumu, emsal
kira bedelleri ve hakkaniyet degerlendirmesi dikkate alinir. Uygulamadaki eski kiraci indirimi
ise somut olay ve ictihat ¢cercevesinde ayrica degerlendirilir.

o Donem ve ihtar Siireleri (TBK m. 345): Sekli siirelerdir. Bes yil dolduktan sonra acilacak rayic
tespit davasinda dahi, belirlenecek rayicin besinci yilin bitimindeki yeni donemin basindan
gecerli olabilmesi icin; sdzlesmede artis sarti yoksa 30 giin dnceden yazil bildirim yapiimali,
artis sarti varsa dava dénemin sonuna kadar acilimaldir.

9. Somut Dénem ve Dava Takvimi Ornegi

Kira baslangi¢ tarihi 1 Ocak olan bir s6zlesmede:

e Sodzlesmede yillik kira artigina iliskin gecerli bir hikim varsa ve kiraya veren 2027 yili kira
bedelinin tespitini istiyorsa; 2027 kira donemi icinde dava agilmasi halinde TBK m. 345/3
kosullari cercevesinde belirlenecek bedelin 1 Ocak 2027'den itibaren uygulanmasi giundeme
gelebilir.

e SoOzlesmede artis sarti yoksa ayni sonucu glivence altina almak icin 1 Ocak 2027'de
baslayacak donemden en geg¢ otuz glin 6nce (en ge¢ Aralik ayl basinda) kiraciya yazili
bildirim ulastiriimis veya davanin acilmis olmasi gerekir.

10. Uygulama Kontrol Listesi

¢ [] Kira s6zlesmesinin baslangic tarihi ve her yil yenilendigi donem basi glinii net olarak
belirlenmelidir.

e [] S6zlesme metninde yeni donem kira artisina iliskin bir hiikiim bulunup bulunmadigi kontrol
edilmelidir.

e [ ] Artis sarti yoksa, yeni donem baslangicindan en az 30 glin 6nce kiraciya yazili bildirim
ulastiriimahdir; ispat kolayligi bakimindan noter kanali tercih edilebilir.

e [] Artis sarti mevcutsa, TBK m. 345/3 kapsaminda ilgili kira doneminin basindan itibaren
tespit sonucu elde edilebilmesi icin dava kira donemi sona ermeden acilacak sekilde zorunlu
arabuluculuk takvimi 6nceden planlanmalidir; slire¢ donem sonuna birakilmamalidir.

e [ ] Bes yildan uzun siren iliskilerde, salt endeks artisi yerine emsal rayicler ve hakkaniyet
degerlendirmesi dlcttlerinin gozetilecegi dikkate alinmalidir.

Kira borcunun eksik 6denmesinin tahliyeye etkisi icin Kira Eksik Odenirse Tahliye Olur mu? baslikli
incelemeye bakilabilir.


http://127.0.0.1:4173/makaleler/kira-eksik-odenirse-tahliye-olur-mu/

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6098 sayill Turk Borglar Kanunu.
e 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu.
e Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 28.05.2018, E. 2017/11632, K. 2018/5902.



