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Özet 

Çalışmamızda konut ve çatılı işyeri kiralarında kira bedelinin tespiti konusu 

incelenmiştir. Mülga 818 Sayılı Borçlar Kanunu ile Mülga 6570 Sayılı Gayrimenkul 

Kiraların Hakkında Kanun dönemine değinilmekle birlikte, ağırlıklı olarak 6098 

Sayılı Türk Borçlar Kanunu uygulaması ve güncel Yargıtay kararları incelenmek 

suretiyle, kira bedeli tespitinin ne şekilde olacağı anlatılmaya çalışılmıştır. 

İncelememizde, kira sözleşmesi ve bedel unsuru, bedel unsurunun kira sözleşmesi 

bakımından önemi ve bedeli belirlemenin sözleşme özgürlüğü kapsamındaki sınırları 

hakkında yeterli bilgilere yer verdikten sonra, kira bedelinin tespitinin ne şekilde 

olacağı açıklanmaya çalışılmıştır. 

Çalışmamızın konusu üç bölümde incelenmiştir. Birinci bölümde, kira 

sözleşmesinde bedel unsuru üzerinde durulmuştur. Bu kapsamda kira sözleşmesi ve 

bedel kavramlarının tanımı, kiracının kira bedelini ödeme borcunun niteliği, kira 

bedelinin sözleşme özgürlüğü kapsamında değerlendirilmesi, kira bedeline artış 

kaydı koyabilme özgürlüğü ve sınırları açıklanmaya çalışılmıştır. İkinci bölümde, 

kira bedelinin belirlenmesi ve uygulanacak ilkeler kapsamında Türk Borçlar Kanunu 

madde 344 ve uygulaması incelenmiştir. Üçüncü bölümde, Türk Borçlar Kanunu 

madde 345 kapsamında kira tespit davasının anlam ve niteliği, kira tespit davası 

açılabilmesi için gerekli şartlar farklı kira sözleşmesi türlerine göre açıklanmaya 

çalışıldıktan sonra kira tespit davası ve uyarlama arasındaki farklara yer verilmiştir. 

Anahtar Kelimeler: Bedel; kira bedelinin tespiti; kira sözleşmesi; kira tespit davası; 

uyarlama. 
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GİRİŞ 

Hızlı nüfus artışına bağlı olarak şehirleşmeye yönelimden sonra konut ve işyeri 

ihtiyacı artmış, ekonomik durumu mülk edinmeye müsait olmayan kişiler 

bakımından da kiralamak zorunlu hale gelmiştir. Bu zorunlulukla birlikte kiracı 

konumunda olan tarafın zayıf durumda olduğundan bahisle, birtakım düzenlemeler 

yapılması ihtiyacı doğmuştur. Bu kapsamda, kanun koyucu, kira bedeline ilişkin 

kanun düzenlemesi ile sınırların çizilmesi gerekliliğini ortaya koymuştur. 

Kira artışlarının sınırlandırılması ve sözleşmenin güçsüz tarafının korunması 

amacıyla çıkarılan 6570 Sayılı Gayrimenkul Kiraları Hakkında Kanun, 1995 yılında 

yürürlüğe girmiştir. Ancak, kira bedeline ilişkin sınırlamalar getiren 2 inci ve 3 üncü 

maddeleri Anayasa Mahkemesi’nin 1963 yılında verdiği bir kararla “mülkiyet 

hakkının özüne dokunan bir sınırlama” olduğu gerekçesiyle iptal edilmiştir. Anılan 

iptal kararı sonrası meydana gelen boşluk, Yargıtay İçtihadı Birleştirme Kararları ile 

doldurulmuş ve bu konuda yeni içtihatlar gelişmeye devam etmiştir. 

01.07.2012 tarihinde yürürlüğe giren 6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu ile 6570 

Sayılı Gayrimenkul Kiraları Hakkında Kanun hükümleri Türk Borçlar Kanunu 

kapsamına alınmış, konut ve çatılı işyeri kirası başlığı altında ayrı bir bölüm olarak 

düzenlenmiş ve kira bedelinin tespiti hususu netliğe kavuşturulmuştur. 

Çalışmamızın konusu, 6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu öncesi dönemde Yargıtay 

İçtihadı Birleştirme Kararları ile doldurulan boşlukla, kira bedelinin tespitinin nasıl 

olduğu ve ağırlıklı olarak 6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu’nun düzenlemeleri 

çerçevesinde incelenecektir. 

 

SONUÇ 

 

Kira sözleşmesinde kiracının aslî edim yükümü, kira bedelini ödeme borcudur. Türk 

Borçlar Kanununda Konut ve Çatılı İşyeri Kiralarına ilişkin hükümler, ayrı bir bölüm 

altında, TBK m. 339 ile TBK m. 356 arasında düzenlenmiştir. Sözleşme serbestisi 
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kapsamında tarafların belirlediği ilk kira bedeli, TBK m.28’de belirtilen aşırı 

yararlanma, TBK m. 27’de belirtilen emredici hukuk, ahlak kuralları, kamu düzeni 

ve kişilik hakları ile TBK m. 30’da belirtilen irade bozukluklarına aykırı olmamak 

koşuluyla bağlayıcı niteliktedir. Taraflar, TBK m. 344/f.1 ve TBK m. 344/f.2’de 

belirtilen üst sınır olan TÜFE’deki on iki aylık ortalamalara göre artış oranını 

geçmemek koşuluyla sözleşmede artış oranı belirleyebilirler. Ülkemizde yaşanan 

ekonomik sıkıntılar, enflasyon oranının çok yüksek seviyelere ulaşması TÜFE 

oranının hızlı artışıyla birlikte, konut kira bedelleri ödenmesi güç hale gelmiş, kanun 

koyucu, bu konuda geçici bir düzenleme yapmak zorunluluğu duymuştur. Türk 

Borçlar Kanunu’na eklenen geçici madde, 08.06.2022 tarihinde Meclis Genel 

Kurulu’nda kabul edilmiş ve 11.06.2022 tarihli Resmi Gazete’de yayımlanarak 

yürürlüğe girmiştir. Yürürlüğe giren geçici madde ile birlikte, 11.06.2022 ile 

01.07.2023 tarihleri arasında yenilenecek olan konut kira sözleşmelerinde,  yapılacak 

artış oranında üst limit, %25 olarak belirlenmiştir. Anılan düzenleme ile konut kira 

sözleşmelerinde yapılacak olan artışlar, bir önceki yıl ödenen kira bedelinin 

%25’inden fazla olamayacaktır. 

Kanun düzenlemesinin geçici olması ve belirli bir dönemi kapsaması nedeniyle, 

01.07.2023 tarihinden sonra yenilenen kira sözleşmelerinde artışın üst sınırı, TBK 

m. 344 hükmü gereği,  on iki aylık ortalamalara göre açıklanan TÜFE olacaktır. 

Kanunda aksine bir düzenleme bulunmadığından, sözleşme serbestisi kapsamında 

tarafların her bir kira yılı için ayrı bedel kararlaştırabilmesi ve her bir yıl için ayrı 

ayrı oran belirlemesi mümkündür. 

Kanun koyucu TBK m. 344’te kira bedelinin başlangıçta belirlenmesi ve kira 

bedelinin her yıl için ayrı ayrı belirlenmesi hallerinin yanında kira bedelinin tespitini 

de düzenlemiştir. Türk Borçlar Kanunu öncesi dönemde, kira bedelinin 

belirlenmesindeki sınırlamalar konusunda GKHK 2. ve 3. maddeleri 

uygulanmaktaydı. Ancak, Anayasa Mahkemesi ilgili düzenlemeyi mülkiyet hakkının 

özüne dokunan bir sınırlama olarak görmüş ve iptal etmiştir. 818 Sayılı Borçlar 

Kanunu ve Anayasa Mahkemesi iptal kararı sonrası GKHK döneminde, kira artışına 

ilişkin düzenleme bulunmadığından, kira bedelinin tespiti konusu, yaratılan 
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içtihatlarla belirlenmiştir. Yargıtay İçtihadı Birleştirme Kararı ile, kira bedelinin 

tespiti hususunda dikkate alınacak kriterler belirlenmiştir. Meydana gelen kanun 

boşluğunun, kanun koyucu tarafından doldurulmadığı takdirde Türk Medeni 

Kanunu’nun 1. maddesi gereğince hâkim tarafından doldurulacağı, iptal kararının 

yürürlüğe girmesinden önce akdedilmiş veya yenilenmiş kira sözleşmelerinde, kira 

parasının tespitinin bilirkişilerce belirleneceğini ve belirleme yapılırken öncelikle 

emsal bedele bakılacağı ifade edilmiştir. Emsal bedelin belirlenememesi ve/veya kira 

bedelinin emsal bedel üzerinden belirlenememesi hallerinde ise, ekonomi esasları ile 

hak ve nesâfet kurallarına bakılacağı, hâkimin de bilirkişi tarafından tespit edilen bu 

bedel üzerinden kira bedelini tespit etmesi gerektiği açıklanmıştır. 

6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu ile kanun koyucu, konut ve çatılı işyeri kira 

bedelinin belirlenmesine ilişkin bir dava açılabileceğini ifade etmiş ve dava şartları 

ile dikkate alınacak kriterleri belirlemiştir. Kira bedelinin hâkim tarafından 

belirlenmesinde uyulacak kriterler, TBK m. 344/f.2 ve TBK m. 344/f.3’de 

düzenlenmiştir. Beş yıldan uzun süreli veya beş yıldan sonra yenilenen kira 

sözleşmelerinde ve bundan sonraki her beş yılın sonunda kira bedelinin tespitinin 

talep edilmesi halinde, hâkim, taraflar arasında bir anlaşma olup olmadığına 

bakmaksızın, on iki aylık ortalamalara göre TÜFE, kiralananın durumu, emsal kira 

bedellerine göre kira bedelini tespit edecektir. Hâkimin belirleyeceği kira bedeli, 

hakkaniyete de uygun olmalıdır. Kira ilişkisinin kurulduğu tarihten, kira bedelinin 

tespiti talep edilen kira dönemine kadar kiralananın bulunduğu bölgede kira bedelini 

etkileyecek nitelikte değişiklik meydana gelmiş ve bu değişiklik o bölgede kira 

bedellerinin arttırılmasına neden olmuşsa, bu değişikliklere uygun olarak kira bedeli 

tespit edilmelidir. Bu husus, emsal bedellerin tespiti ile açıklığa kavuşturulmaktadır. 

Ayrıca hâkim hakkaniyete göre karar verirken objektif ve maddi nedenlere 

dayanmak zorundadır. 

Türk Borçlar Kanunu’nun konut ve çatılı işyeri kira sözleşmelerine ilişkin 

hükümlerinin genel özelliği, kiracıyı koruma amacı taşımasıdır. Sözleşmenin 

tarafları arasında olan ve genel nitelikteki eşitlik ilkesi, kira sözleşmeleri bakımından 

uygulama alanı bulmayacaktır. Uygulama bakımından, sözleşmenin zayıf tarafını 
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korumak amacıyla getirilmiş olan kuralların kamu düzenine ilişkin oldukları kabul 

edilmektedir. Kira sözleşmelerinde kiracıyı koruyan hükümler de bu anlamda kamu 

düzenini ilişkindirler. Bu sebeple, konut ve işyeri kira sözleşmelerine ilişkin 

hükümlerine kiracı yararına emredici nitelikte olduğunu söylemek mümkündür. TBK 

m. 344/f.3’de “taraflar arasında anlaşma olup olmadığına bakmaksızın, beş yıldan 

uzun süreli kira sözleşmelerinde de her beş yılda bir hâkim tarafından kira bedelinin 

belirleneceği” şeklinde hüküm kurulmuşsa da, anılan düzenleme, sözleşme süresi 

sonunda kira bedelinin tespitini talep etme hakkının doğması ve bundan sonraki “her 

beş yıl” olarak algılanmalıdır. 

Kanunda açıkça düzenlenmiş olmasa da, bunun aksine bir düzenleme de 

bulunmadığından kiraya verenin yanı sıra, kiracının da, kira bedelinin tespitini talep 

edebilmesi mümkündür. Anılan hüküm zaman bakımından kiracıya herhangi bir 

sınırlama koymadığından, kiracı dilediği zaman kira tespit davasını açabilecektir. 

Ancak, kiraya veren bakımından zaman sınırı bulunmaktadır. Kiraya veren, tespit 

talep edeceği kira döneminden en geç otuz gün önce kiracıya yazılı bildirimde 

bulunması ve izleyen yeni kira dönemi sonuna kadar mahkemeye başvurması 

koşuluyla veya tespit talep edeceği dönemden en geç otuz gün önce mahkemeye 

başvurması koşuluyla mahkemenin belirleyeceği yeni kira bedeli, tespit talep edilen 

dönemden itibaren kiracıyı bağlayacaktır. Kural olarak, kira bedelinin tespiti davası, 

kiracıya ihtarname gönderilmeksizin her zaman açılabilir. İhtarname ya da dava 

dilekçesinin kiracıya tebliği, açılacak olan kira bedelinin tespiti davasında tespit 

edilecek olan kira bedelinin ne zamandan itibaren geçerli olacağı bakımından 

önemlidir. Amaç ise, yeni dönem kira bedelinde anlaşma sağlanamadığı takdirde, 

kira bedelinin hâkim tarafından tespit edileceğinden kiracının haberdar edilmesi ve 

takdir edilecek kira bedelini fazla bulacak olan kiracıya kira sözleşmesinin yasa 

gereği uzamasını önlemek imkânı sağlanmasıdır. Ancak bu hususta eleştirdiğimiz 

durum, yeni kira döneminden otuz gün önce kiracıya ihtarname gönderilmesi yerine, 

kiraya verene doğrudan dava açma olanağının tanınmasıdır. Bu durumda, kiracı, 

dava açıldıktan sonra kira bedelinin tespiti konusunda haberdar edileceğinden, tespiti 

talep edilen dönem bakımından fesih hakkını kullanamamış olabilecektir. Bu konuda 
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eleştirdiğimiz diğer husus ise, kanunun otuz gün önce kiracıya tebliğ şartı getirmemiş 

olmasıdır. Kanun koyucunun bu konu ile ilgili gerekçesi posta hizmetlerinde yaşanan 

aksaklıkların kiraya verene yükletilemeyeceği şeklinde olsa da, kiracının menfaatinin 

üstün tutulması gerektiği görüşündeyiz. Kiraya verenin aksine, kiracının mahkemeye 

başvurması halinde TBK m. 345/f.1 uygulanacağından, kiracı tarafından yazılı 

bildirimde bulunulmamış veya sözleşmede artış belirlenmemiş olsa dahi, verilen 

hüküm geriye etkili olacaktır. 

Uyarlama davası, her ne kadar kira tespit davasına benzese de, aralarında önemli 

farklar bulunmaktadır. Zira uyarlamanın söz konusu olabilmesi için, kira 

sözleşmesinin akdedilmesinden sonra taraflarca öngörülmeyen, öngörülmesi de 

beklenmeyen olağanüstü bir durum sebebiyle esaslı bir değişiklik olmalıdır. Bu esaslı 

değişiklikler, edimler arasındaki dengenin sarsılması, aşırı ifa güçlüğü ve işlem ile 

izlenen amacın boşa çıkması olarak ifade edilmektedir. Uyarlama davası şartların 

oluşması koşuluyla her zaman açılabilir. Kira bedelinin uyarlanması genel hükümler 

kısmında bulunan TBK m. 138’de düzenlenmekte iken; kira bedelinin tespiti konut 

ve çatılı işyeri kiralarına ilişkin TBK m. 344’de düzenlenmiştir. Bu sebeple, kira 

bedelinin uyarlanmasının hem genel kira hükümlerine tabi taşınır ve taşınmazlar için, 

hem de konut ve çatılı işyeri kiralarında uygulama alanı bulacağını söylemek 

mümkündür. Hâkim uyarlamaya ilişkin vereceği kararında, dayanaklarını açıkça 

belirtmeli, tarafların amacına,  hak ve nesâfete uygun olacak şekilde hareket 

etmelidir. 
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