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Gayrimenkul Hukuku

Kira Tespit Davasi Ne Zaman Acilir?

Bes yildan uzun suren kira iliskilerinde kira bedelinin gtiincellenmesi ve dava acma zamani.

Guncelleme: 10 Eylul 2026

01 Kira tespiti hangi uyusmazhgi ¢cozer?

Kira bedelinin tespiti, kira iliskisi sirerken uygulanacak bedelin taraflar arasinda
kararlastirlamamasi halinde gtiindeme gelir. Konut ve catili isyeri kiralarinda TBK m.344 ve 345
temel dizenlemelerdir. Dava, kiracinin tahliyesi talebiyle ayni sey degildir; bedelin belirlenmesi
kira s6zlesmesini kendiliginden sona erdirmez.

Sdézlesmenin baslangic tarihi, yenilenen dénemler ve artis maddesi ilk incelemenin konusudur.
Bes yildan uzun slUren veya bes yildan sonra yenilenen iliskilerde emsal bedellerin
degerlendirilmesiyle, ilk donemlerdeki artis sinirina iliskin inceleme farkhdir. “Kira disuk kaldi”
ifadesi hangi hukuki talebin kurulacagini tek basina agiklamaz.

02 Bes yil ve emsal kira degerlendirmesi

TBK m.344 kapsaminda bes yildan sonra yeni kira yili icin bedel belirlenirken tuketici fiyat
endeksinin on iki aylik ortalamalara gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira
bedelleri birlikte degerlendirilir. Sonug hakkaniyete uygun olmalidir. Bélgedeki en yuksek ilan
bedelinin mevcut kiraclya aynen uygulanacadi varsayillamaz.

Emsal tasinmazin konumu, buydkligu, yasi, kati, kullanim bicimi ve kira baslangici 6nemlidir.
ilan, gerceklesmis bir sézlesmeyle ayni ispat giicline sahip olmayabilir. Bilirkisinin
karsilastirmasinin hangi 6zelliklere dayandidi incelenmeli; mevcut kiracilik iliskisi ile yeni bir
kiralama arasindaki fark aciklanmalidir.

03 Karar hangi donemden itibaren etkili olur?

Dava her zaman acllabilir; fakat belirlenen bedelin hangi kira doneminden itibaren uygulanacagi
TBK m.345 kosullarina baghdir. Yeni dbnemden en gec otuz giin 6nce dava acilmasi veya bu slire
icinde yazili artis bildirimi yapilip izleyen yeni ddnem sonuna kadar dava acilmasi, bedelin yeni
dénem basindan uygulanmasini saglayabilir.

Sozlesmede yeni donemde kira bedelinin artirilacagina iliskin bir hiilkim varsa, yeni donem
sonuna kadar acilan davanin etkisi ayrica degerlendirilir. Bu nedenle yalnizca “otuz giin gecti”
denilerek kesin sonuc cikarilmamalidir. S6zlesmedeki artis maddesi, bildirimin icerigi ve karsi
tarafa ulastigi tarih birlikte okunmaldir.
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04 Arabuluculuk ve yargilama hazirhgi

Kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda kanundaki istisnalar disinda dava acilmadan énce
arabulucuya basvuru dava sartidir. Kira tespiti talebinde de arabuluculuk asamasi planlanmalidir.
Gorusmelerin sirmesi, dava ve donem hesabinin kontrollinU gereksiz kilmaz; surelere etkisi ilgili
kurala gore ayrica hesaplanir.

Anlasma olmazsa son tutanakla birlikte dava hazirligi tamamlanir. Kira s6zlesmesi, 6deme
kayitlari, artis bildirimleri ve emsal bilgileri dosyaya sunulur. Tasinmazin durumu bakimindan
kesif ve bilirkisi incelemesi yapilabilir. istenen bedelin hangi dénem icin ve hangi gerekceyle
talep edildigi net olmahdir.

05 Tespit, uyarlama ve tahliye ayrimi

Kira tespiti, s6zlesmenin olagan yenileme diizenindeki bedeli belirler. Uyarlama ise TBK m.138
gibi hikimlerde aranan olagantsti kosullar altinda s6zlesme dengesinin yeniden
dederlendirilmesiyle ilgilidir. Piyasa fiyatlarinin ylkselmesi her durumda uyarlama kosullarinin
olustugu anlamina gelmez.

Tahliye icin de ayr bir hukuki sebep ve usul gerekir. Bedel konusunda anlasmazlik yasanmasi
kiralananin zorla bosaltilmasini, kilidinin degistiriimesini veya hizmetlerinin kesilmesini hakl
kilmaz. Taraflarin 6deme ve bildirimlerini belgelendirerek ylratmesi sonraki uyusmazhgin
sinirlarini belirlemeye yardimci olur.

Belge kontrol listesi
- Kira s6zlesmesi ve ekleri

- Banka 6deme kayitlar

- Artis bildirimi ve teslim belgesi

- Emsal kira bilgileri ve arabuluculuk son tutanagi

Sik sorulan sorular

Bes yil dolmadan dava acilamaz mi?

Bedelin belirlenmesi ilk donemlerde de gindeme gelebilir; uygulanacak kriterler farklidir. Bes yil
Ozellikle emsal ve hakkaniyet degerlendirmesi bakimindan énemlidir.

Otuz gunlik bildirimi kacirinca tum hak kaybolur mu?

Hayir. Bu durum cogunlukla kararin hangi dénemden itibaren etkili olacagiyla ilgilidir.
Sozlesmedeki artis hUkmu de kontrol edilmelidir.
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internet ilani tek basina yeterli mi?

ilan yardimci veri olabilir. Gerceklesen kiralar ve tasinmazlarin karsilastirilabilir 6zellikleri
incelenmeden tek bir ilan Gzerinden kesin bedel belirlenemez.

Dava acilmasi tahliye anlamina gelir mi?

Hayir. Kira tespiti ile tahliye farkl taleplerdir; tahliye icin ayrica gecerli sebep ve usul gerekir.

Kaynaklar ve mevzuat

Turk Borclar Kanunu m.138, 344-345

6325 sayili Kanun m.18/B

Bu makale genel bilgilendirme icindir; kisiye 6zel hukuki géris veya sonug garantisi icermez. Uygulanacak hikimler
olayin kosullarina ve islem tarihine gére degisebilir.
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