KIRA BEDELININ SAPTANMASI

Av, Turgut DEMIRSAN (*)

6570 sayili Kanunun kapsamina giren (1) kiralananlarin, kira
paralarinin saptanmasi, ¢esitli uyusmazliklara neden olmaktadir.

GKK'nun 2 ve 3. maddelerinin Anayasa Mahkemesince ipta-
liyle (2) ortaya cikan yasal bosluk, Yargitay kararlariyla doldurul-
maktadir. Ekonomik kosullardaki istikrarsizlik yiiziinden, kira tes-
bitine esas olan emsal kararlarda da, sik sik degisiklikler olmak-
ta; bu da, kira tesbit davalarina (3) bakmakla gorevli olan sulh
hukuk mahkemelerinde c¢ok sayida dava agilmasina neden olmak-
tadar.

I. YETKILI MAHKEME :

Kira bedelinin saptanmasi davalarindaki yetkili mahkemeleri,
su sekilde siralayabiliriz (4) :

A) Genel Yetkili Mahkeme :

Davalinin (kiracinin veya kiralayanin) ikametgahi mahkeme-
sidir.

(*) Ankara Barosu Avukatlarindan.

(1) «Madde 1 — Belediye teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve istasyon-
lardaki gayrimenkullerin (Musakkaf olmiyanlari hari¢) kiralanmalarin-
.da kiralayanla kiraci arasindaki hukukl miinasebetlerde bu kanun ile
Borclar Kanununun bu kanuna aykiri olmayan hiikiimleri tatbik olu-
nur.»

(2) Anayasa Mahkemesinin 26.9.1963 tarihinde yiiriirliige giren 26.3.1963
giin ve 3/67 sayili karari; RG 31.5.1963 say1 11416; ABD 1963/3, s. 431-438;
IBD 1963/5-8, s. 118-131.

(3) Olgac, Senai, Kira Parasim Tesbit ve Tahliye Davalari, Ismail Akgiin
Matbaasi, Istanbul, 1968, 1. Kitap, s. 69-129; Erdogan, Celal, Tahliye
ve Kira Tesbiti Davalari, 3. Baski, Halkevleri Kiiltiir Vakfi Basimevi,
Ankara, 1975, s. 567-620; Demirsan, Turgut, Kira Hukuku El Kitabi,
Fon Matbaasi, Ankara 1977, s. 162-178.

(4) Demirsan, s. 8, 94 vd. 163.
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B) Ozel Yetkili Mahkemeler :

1. Kira sozlesmesinin yapildigi yer mahkemesi: Bu kurala
dayali olarak dava acilabilmesi icin, kiracinin veya vekilinin dava
agildig1 sirada, so6zlesmenin yapildig: yerde bulunmalar: gereklidir.

2. Sozlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesi: Dogal olarak, ki-
ralananmin bulundugu yer mahkemesidir.

3. Yetki sozlesmesinden dogan yer mahkemesi: Kira sozles-
mesinde, sozlesmeden dogan uyusmazliklar icin, yetkili mahkeme
saptanmissa; o yer mahkemesinde de, kira bedelinin tesbiti davasi
acilmasi olanaklidir.

II. DAVA ACILMASI :

A) Dava Acmadan Once Uyarida Bulunma :
Uyari (ihtar), dava acilmas: i¢in yasal bir zorunluk degildir (5).

Uyari, uyarana, yeni donemin sonuna kadar dava agma olanagi
saglar (6).

Uyari, yazili olmasi kosuluyla, herhangi bir sekle bagh degil-
dir. Kanitlanmasi kosuluyla, mektup da uyari1 yerine gecmekte-
dir (7). Uyan, kira bedelinin arttirilmasi veya eksiltilmesi istemini
icermelidir.

Yargitay, uyarinin gegerliligini, yasal sekle uygun olarak teb-
ligi kosuluna baglamaktadir (8). Yine ihtarla istenilen amaca ula-
silabilmesi i¢in, uyarimn, soézlesmenin bitiminden 15 giin Onceden
karsi tarafin eline gegmesi gerekmektedir. Aksi takdirde sozlesme,
GKK'nun 11. maddesine gore bir yil siireyle aym sartlarla yenilen-
mis sayilacaktir.

Kiraci, uyarida belirtilen kira bedelini kabul edecek olursa, ki-
ralayanin dava agmasina gerek kalmayacaktir. Bu durumda, artti-
rimli kirayr ddemeyen kiraci, temerriide (direnmeye) diisecektir,

(5) IBK 21.11.1966 e. 19, k. 10; IBD 1966/11-12, s. 582-592; RG 29.12.1966
. say1: 12490.

(6) «Onceden keside olunan ihtarname, kira doneminin gecmesi ile dege-
rini kaybeder.» 3.HD 10.9.1970 e. 4400, k. 3274; IBD 1971/34, s. 238. 3.
HD 19.11.1970 e. 5648, k. 4359; IBD 1971/3-4, s. 238-239. 3.HD 3.7.1967 e.
4815, k. 3880; IBD 1968/1-2, s. 33; IBD 1967/7-8, s. 428-430; 3.HD 28.4.1967
e. 2638, k. 2309; IBD 1968/1-2, s. 32.

(7) 3.HD 15.6.1967 e. 4413, k. 3499; IBD 1968/1-2, s. 32-33, 3.HD 7.7.1987 e.
5953, k. 7802; YKD 1987/10, s. 1482-1483. Erdogan, no. 1161, s. 610.

(8) 3.HD 27.11.1970 e. 5775, k: 4522; iBD 1971/3-4, s. 237; 3.HD 18.12.1970 e.
6104, k. 4767; IBD 1971/3-4, s. 237-238.
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Kiraci, uyariya olumlu yanit vermezse, kiralayan, uyarisindaki
miktarlarla bagh olmaksizin .daha az veya ¢ok- davasini agabile-
cektir (9).

B) Dogrudan Dava Acilmas: :

Kiralayan, 11. maddedeki siireye uymak kosuluyla, herhangi
bir uyarida bulunmaksizin da, dava agabilir (10). Bu durumda da,
saptanacak kira bedeli yeni donemden itibaren gegerli olacaktir.

9) «Ihtarname ile talep edilen kira bedelini daval kiraci kabul etmedi-
ginden muteber bir kira ve kabul yoktur. Dava ile daha fazla talep
edilmesi ve tesbiti miimkiindiir» 3.HD 7.11.1969 e. 5613, k. 4538; IBD
1969/9-10, s. 535-536.

(10) IBK 21.11.1966 ¢. 19, k. 10; IBD 1966/11-12, s. 582:592; RG 29.12.1966 sa-
y1 12490.

HGK, bir kararinda, tesbit davasi sirasinda tahlive konusunda bir ira-
de beyani olmayan kiraci hakkinda 15 giinliik onceden yeter siire sag-
lanmasinin fiili bir 6nemi olmadigim vurgulamaktadir: «Aym Ictihaci
Birlestirme Kararina gore, bu yeter siire, kiracinin tahliye hakkini kul-
lanabilecegi 15 giinden oOnce diisinme olanagi saglayacak bir siire ol
malidir. Burada Ongoriilen yeter siirenin az once agiklandig: iizere, ki-
racimin Oncekinden daha fazla kira parasi vermek istemiyerek tasin-
mazi1 tahliye hakkini kullanabilme amacina yonelik bulunmaktadir.
Olayda, davali tasinmazi tahliye arzusunda oldugunu ileriye siirmemis-
tir. Bu durum karsisinda, artik 15 giinden Once yeter siire saglanip
saglanmadiginin tahkikinde fiili bir yarar goriillmemistir.» HGK
21.3.1979 e. 1977/3-821, k. 1979/277; YKD 1980/1, s. 15-16. Kanimizca bu
goriise katilmak miimkiin degildir: Davali kiraci, miicerret olarak, «15
giin onceden haber verilseydi, ben kiralanani tahliye ederdim» derse
ne olacaktir, Agilan dava red mi edilecektir? Reddedilirse, kira parasi
boslukta kalmayacak midir? Kiracinin dava sirasinda, tarih belirtmek-
sizin agikladigi bu irade beyani, yazili tahliye taahhiidii yerine gece-
cek midir? Kiracinin da tesbit davasi acma hakki olduguna gore, 15
gunliik siire de nazara alinmayacak olursa, yiiksek kira ile kiralanana
giren kiracinin hemen agacagi tesbit davasini reddetme imkam ola-
cak mudir? Kanimizca, bu hususlarin yeni bir igtihad: birlestirme ka-
rart ile agikhiga kavusturnlmasi gerekmektedir.

Yargitay 3.HD: «Taraflarin her yeni donemde kira parasmin arttirila-
cagimi kabul etmis olmalari halinde Yargitay'in yerlesmis ictihatlarina
gore yeni donem kira parasinin gecerli olacag: tarih saptamirken
21.11.1966 tarih ve 19/10 sayili YIBK.da sozii edilen ihtar ve dava di-
lekgesinin teblig tarihinin 6nemi yoktur. Davanin tesbiti istenen do-
nem iginde agilmasi yeterlidir» seklinde karar vermistir: 19.1.1988 e.
1987/9702, k. 1988/723; YKD 1988/6 s. 761-762.
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C) Kira Bedelinin Saptanmasi :

Mahkemenin, verecegi karara esas olmak {iizere, bilirkisi ince-
lemesi yaptirmas: gerekmektedir (11).

Taraflarca veya mahkemece secilecek bilirkisiler, kira bedelini,
hangi esaslara gore belirleyeceklerdir? Bu sorunun cevabi, 18.11.1964
giin ve 2/4 sayih IBK ile verilmistir (12), 3.HD: «Bilirkisiler kira
bedelini takdir ederken 18.11.1964 T.i 2/4 sayili Ictihadi Birlestir-
me Kurulu kararindaki siraya uymak zorundadirlar» seklinde ka-
rar vermistir (13). Amilan karardaki sira su sekildedir :

1. Olagan rayicin bulunmas: :

Bilirkisiler, oncelikle kiralananin olagan rayicini tayin edecek-
tirler. 3.HD’nce olagan rayi¢ su sekillerde tanimlanmistir: «Belli bir
cevrede, diizenli ve devaml siirelerde yapilmis kira sozlesmelerin-
de, kira parasimin ulastigi belli degere olagan rayi¢ denir» (13a).
Kira paras: konusunda olagan rayic, konut veya isyeri olarak ki-
raya verilen bir tasinmaz malin belli bir mahalde ve yine belli bir
zaman icinde irat olarak getirebilecegi az-cok istikrar bulmus bir
degeri ifade eder (14). «Olagan rayic, uzun siireden beri oturmus,
verlesmis, kiracilar veya kiralayanlarca kabul edilmis, her an ki-
ra parasimin tesbitine konu olmayacak bir kira parasidir» (15).

Yargitay, kararlarindan birinde olagan rayicin saptanmasinda
ayrica :

«a) Niifus artis1 vaninda yeteri kadar konut ve isyerinin olup
olmadig,

b) Toptan esya ve gecim indekslerindeki olagan disi yiiksel-
menin olup olmadigi,

¢) Paranin i¢ alim giicliniin azalip azalmadigi,

¢) Tasmmazin bedeli kadar nakit sermayenin benzeri sekilde
kullamilmasi ile elde edilecek gelir ve bu anaparaya odenecek en-
cok faiz miktarimin ne oldugu, (iki kira donemi arasinda kiralaya-

(11) «Kira tesbitinde takdirin gercege daha yakin olmasi icin tetkikat iig
bilirkisi ile yapilmalidir». 3.HD 24.10.1968 e. 5136, k. 5008; IBD 1969/1-2,
s. 49.

(12) ABD 1964/6, s. 649-658; RG 27.11.1964 say1 11867.

(13) 3.HD 6.4.1973 e. 1876, k. 2317; IBD 1974/5-8, s. 390-391.

(13a) 3.HD 21.3.1977 e. 1790, k. 2027; YKD 1977/4, s. 480-4832.

(14) 3.HD 9.12.1974 e. 8890, k. 8500; YKD 1975/3, s. 53-55.

(15) 3.HD 17.8.1976, e. 4601, k. 527; ABD 1976/6, s. 1098-1099.
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| ___seens

nin hicbir katkisi olmadan tasinmazin degerinde meydana gelen
artis gozetilmeden),

e) Memur maas katsayisi ile is¢i licretlerindeki artisin ne
oldugu, etkenleri gozoniinde bulundurulmali ve bu etkenlerin kira
parasina yansimasi derecesi»nin arastirilmasi gerektigine karar
vermistir» (16).

2. Ekonomi Esaslarmna Gore Tesbiti :

Herhangi bir olayda, olagan rayicin tesbiti miimkiin olmadig:
takdirde, kira bedelinin ekonomi esaslarina gore tesbiti gerekmek-
tedir. Bu da «...kiralanamin maliyet degerine makul bir rant he-
saplanmak suretiyle» (17) gerceklestirilmektedir, «Yine, kiralana-
nmn veri, ticari, ekonomik 6nemi, sosyal ve 6zel durumu, tasinma-
zin yipranma oraniyla kiraciya sagladigi yararlar da g6z Oniine
alimacaktir» (18).

3. Hak ve Nesafet Kurallarma Gore Kira Bedelinin
Saptanmasi :

«Hak ve nasafet hukukun temel ilkelerindendir. Bilirkisiler,
onceki iki sikta belirtilen kurallar uyarinca kiray: saptayamazlar-
sa; hak ve nasafete uygun bicimde kira parasimi belirleyecektir-
ler» (19).

4. Uygulamada On Yil :

3.HD'nin verdigi kararlar dogrultusunda, on yillik uygulamayi
su sekilde siralamak olanakhidir :

a) 3.HD'nin 23.1.1979 tarih ve 1979/278-340 sayili igtihadina
gore (20) toptan esya fiyat endekslerindeki artis;

aa) % 20'nin altinda ise aynen,

(16) 3.HD 21.3.1977 e. 1790, k. 2027; YKD 1977/4, s. 480-482, Aym: volda: 3. HD
18.11.1975 e. 5522, k. 5831; ABD 1976/2, s. 252-254.

(17) 3.HD 15.9.1970 e. 4211, k. 3457; IBD 1970/11-12, s, 954-955; aym volda:
3.HD 23.6.1970 e. 3224, k. 2598; IBD 1970/7-8, s. 616-617.

(18) HGK 22.3.1972 e. 1970/3-172, k. 199; ABD 1973/1, s. 52-55. «Ayhk kira
parasmin tesbitinde bilirkisilerden gerekgeli rapor alinmasi ve muka-
yeseleri yapilmas1 gerektigi gibi, ayrica bilirkisiler raporlarina kira
tesbitini yaptiklar: binamin planim ve bina ile ilgili bilclimle malumat:
eklemek zorundadirlar. Icap ettigi takdirde Ozel Idareden vergi mat-
rah degerinin getirilmesi suretiyle tam bir inceleme yapilmalidir.» 3.HD
12.7.1965 e. 4051, k. 3164; IBD 1965/7-9, s. 290-291. Demirsan, s. 173

(19) Demirsan, s. 174.
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bb) % 20-40 arasinda ise % 20 oraninda,

cc) % 40 tlzerinde ise varist oraminda kira bedeline yansi-
mas1 gerekmektedir.

b) HGK'nun 224.1981 giin ve 3/397, k. 304 sayil ictihadina
gore (21), toptan esya fiyat endekslerindeki artis;

aa) % 40-60 arasinda olmasi halinde yarisi oraninda,

bb) % 60'mn iistiinde olmasi halinde % 30 oraminda yansitil-
mas1 gerekmektedir.

¢) 3.HD'nin 15.5.1985 giin ve 1985/3155-3483 sayili ictihadina
gore (22), 31.12.1980 tarihinden ©Once kiraya verilen konut ve is-
verlerinin kira parasimin artisinin 1985 yilinda baslayacak yeni do-
nemden itibaren endekslerdeki %’nin aynen yansitilmasi gerektigi
belirtilmistir.

¢) 3.HDnin 16.5.1985 giin ve 1985/3138-3592 sayili ictihadi
ile (23), endekslere gore saptanan kira bedelinin, emlak vergisi as-
gari beyan degerinin % 7’sinden az olmasi halinde bedelin bu ra-
kama kadar cikartilacagi yolundadir.

d) Emlak vergisi asgari beyan degerinin % 7’si, 3.HD’nin da-
_ ha sonra verdigi bir kararla (24), % 5 olarak gosterilmistir.

e) 3.HD'nin son kararinda ise kira bedelinin ekonomik esas-
lara gore saptanmasi (toptan esya fiyat endeksleri ve emlak vergisi
asgari beyan degerinin % 5’i) bu yolla saptanan kira parasinin
diisitk olmasi halinde; «Kira iliskisinin kuruldugu tarihten kira
parasimin tesbiti istenilen kira donemine kadar, o yorede kira pa-
rasim etkileyen degisiklik olmus ve bunlar orada, yeniden kirala-
nan yerlerin kira paralarinin artirilmasina neden olmussa, bu de-
gisikliklere uygun olarak kira parasi ayrica arttiritlmalidir. Bundan
ayri, kira parasimin hak ve nesafete uygun olmasi da gerekir. Mah-
kemece ekonomik esaslar uygulanmak suretiyle, saptanacak kira
parasinin hak ve nesafete uygun olmadigi kanaatine varilan hal-
lerde bu kurallar da dikkate alinarak bu yonde toptan esya fiyat
endekslerine ve diger ekonomik esaslara gore hesap edilen kira pa-

(20) YKD 1979/3, 334 vd.

(21) YKD 1981/8, s. 946-948.

(22) YKD 1985/7, s. 972 vd.

(23) YKD 1985/10 s. 1148.

(24) 3.HD 25.5.1987 giin ve 1987/3960-5733; YKD 1987/11, s. 1646.
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rasi, asiri olmayan bir oranda hakim tarafindan nedenleri ve da-
yanaklar1 gosterilmek kosuluyla ayrica artirtlmalidir» (25),

Bu durumda, uygulamada, kesif ve bilirkisi incelemesi yapil-
makta; taraflar, emsal gostermekte; davaci taraf, en yeni tarihli,
en yiiksek bedelli kira sozlesmelerini; davali taraf da, oldukeca eski
ve en disiik kira bedelli sozlesmeleri emsal olarak gostererek, ola-
gan rayicin saptanmasini istemekte; bilirkisilerce verilen rakamlar
da, karara esas olmaktadir.

-Hal boyle olunca, celiskili sonuglar da ortaya c¢ikmaktadir:
Ayni binada 6n cephe ile arka cephedeki; alt katlardaki ile tst kat-
lardaki -ozellikle asansorsiiz binalarda- kiralananlar icin aym kira
bedellerine hiikmedilebilmektedir.

3 ve 6. Dairelerin son emsal kararlari; aym dairelerin ve HGK’-
nun kararlan ile iki zit goriis ortaya c¢ikarmaktadir: Daha Once,
3.HD, yargicin emsal kira sozlesmelerini inceleyerek karar vereme-
yecegine (26), azinhktaki bilirkisi raporuna itibar edilemeyecegi-
ne (27), bilirkisilerin raporlar1 arasinda celiski (miibayenet) varsa
ek rapor veya iiglincti bir bilirkisi incelemesi yaptirilmas: yolunda
(28) karar vermistir.

HGK da bir kararinda, yargicin bilirkisi raporuyla bagh oldu-
gunu, saptanan kira parasim arttirip, azaltamayacagim belirtmis-
tir (29).

(25) 3.HD 1.11.1988 giin ve 1988/9648-9148; YKD 1989/3 s. 327 vd.; Ayni yolda:
3HD 13.9.1988 giin ve 1988/6814-7246; YKD 1988/12 s. 1646-1647. 3.HD
6.12.1987 e. 11620, k. 11980; YKD 1988/5, s. 619. 3.HD 19.9.1987 e. 7638,
k. 9223; YKD 1988/2, s. 178-179. 3.HD 1.11.1988 e. 9702, k. 9151; ABD
1989/1, s. 181-182. 3.HD 6.12.1987 e. 11620, k. 11980; YKD 1988/619. Kira
sOzlesmelerine konulan arttirim sartlari, Yargitay'ca yalnizca yenile-
nen ilk donem igin gecgerli kabul edilirken; 6.HD'nin 16.1.1989 giin ve
e. 1988/16065, k. 1989/33 sayili ictihadi ile, yenilenen her dbnem icin
gecerli sayimistir: «Taraflar arasinda 1.11.1983 baslangic tarihli bir
vil siireli kira sozlesmesine gore ayhk kiramn 10.000 TL. oldugu her
ay pesin Odenecegi ve kira parasimin her yil % 30 artirilacag sarti
bulunmaktadir. Bu sart gegerli olup taraflari baglar, Bu durumda
1.11.1984 - 31.10.1985 yili kirasinin 13.000 TL. 1.11.1985-31.10.1986 yili ki
rasinin 16.900, 1.11.1986-31.10.1987 yili kiras: ise 21.970 TL. oldugu an-
lasilmaktadir.»; Heper, Tamer, Milliyet, 1.1.1990 sayi: 13133.

(26) 3.HD 5.5.1970 e. 2361, k. 1836; IBD 1970/7-8, s. 565.

(27) 3.HD 8.9.1970 e. 4312, k. 3209; IBD 1971/3-4, s. 245-246.

(28) 3.HD 1.11.1965 e. 6399, k. 4720; IBD 1965/10-12, s. 355-359. 3.HD 24.10.1969
e. 5810, k. 4272; IBD 1970/3-4, s. 256. Erdogan, no. 1140, s. 597. Ayrica
dipnot (25)'de zikredilen karar ve goriisler.

(29) HGK 20.4.1968 e. 1966/3-1257, k. 264; ABD 1968/4, s. 734. Ayni yolda:
3.HD 10.2.1970 e. 744, k. 575; IBD 1970/3-4, s. 267-268. Demirsan, s. 174-176.
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Bu durumda, dairelerin kendi kararlari ve HGK kararlar ara-
sinda uyusmazhk ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle, yeni bir ictihad:
birlestirme karari ile celiskinin giderilmesi gerektigi kanisindayiz.

5. Ciplak-Net Kira Sorunu :

Ciplak kiradan ne anlasilacaktir? Bu durumda, oncelikle, s6z-
lesme hiikiimlerine bakmak gerekir. Yonetimle ilgili giderlerin ki-
ract tarafindan 6denmesi kararlastirilmis ise, bu husus tesbit da-
vasina konu olamiyacaktir. Eger kiralanan kaloriferli ise ve yakit
paras1 da kira bedeline dahil ise, bu durumda, yakit paras: ¢ikar-
tildiktan sonra geri kalan kisim, c¢iplak kira olarak vasiflandiril-
malidir.

Eger sozlesmede acik bir hiikiim yoksa, mahkemece kira be-
deli tesbit edilirken, davaci tarafindan talep edilse bile, yalnizca
kira bedeli tesbit edilmeli; vergi yasalarindan dogacak sorumlu-
luklar -tesbit edilen kira bedeline gore, stopaj yolu ile kiradan in-
dirilmek suretiyle kiraci tarafindan yerine getirilmelidir (30).

6. Tesbit Ilamlarinin Infazi :

Yargitay, eski kararlariyla, tesbit ilamlarinin infazini, kesin-
lesme sartina baglamazken (31), daha sonra cikarilan bir Igtihad:
Birlestirme Karar: ile tesbit ilamlarinin infazini, kesinlesme sarti-
na baglamistir (32).

Infazi kesinlesmeye bagh olan ilamlar, HUMK'nun 443. mad-
desinde tahdidi olarak sayilmistir. Kanimizca, bunun, yorum-kiyas
yoluyla genisletilmesi miimkiin degildir. Gerekli goriilseydi, Yasa-
koyucu tarafindan, Yasadaki degisikliklerle -Ornegin 3156 sayili
Yasa ile- bu husus da yasallastirilirdi.

Parasal sorunlar doguran bir ilamin, kesinlesme sartina bag-
lanmasi, pratik de degildir, Zira, kotiiniyetle karar1 temyiz eden
kiraci, kira farklarini uzun siire elinde tutabilmektedir. Yasal faiz
ile banka faizlerinin oransizhig da dikkate alininca, durum, daha
da carpici olmaktadir. Hatta, karardaki ifade karsisinda, direnme
faizi talebi de olas1 goriilmemektedir. Tesbit kararimin kiraci ya-

(30) 3.HD 6.1.1987 e. 86/10615, k. 87/49; YKD 1987/6, s. 853-854. Tandogan,
Halik, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Akdin Mubhtelif Nevileri)
Cilt I, 2. Basi, Ankara 1974, s. 375/376.

(31) Demirsan, s. 178: 12.HD 2.4.1976 e. 2323, k. 4166; YKD 1976/10 s. 1463-1465.

(32) IBK 12.11.1979 e. 1, k. 3; RG 13.1.1980 say1: 16868; YKD 1979/12 s. 1681
vd.; ABD 1980/2, s. 252 vd, Demirsan, Turgut, Mali Sorunlara Coziim
Dergisi, 1985/6 s. 83. Ayni yolda: 12.HD 9.10.1987 e. 9153, k. 9998; YKD
1988/5, s. 663.
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rarma bozulmasi halinde, fazla 6demelerin gelecek kiralara say-
dirilmas1 veya geri alinmasi her zaman olanakhdir.

III. SONUC:

Sosyal ve ekonomik etkilerinden dolayi, kira bedelinin tesbiti
davalarinin sonuglar1 her zaman tartisilacaktir.

«Ekonomik sorunlara, ancak ekonomik yaklasimlarla ¢6ziim
bulunabilir., Yalmiz idari diizenlemelerle, ekonomik sorunlara uzun
siireli ¢oziimler bulunabilecegini sanmuyoruz. idari diizenlemeler,
zorlamalar ekonomik Onlemlerle desteklenmedigi siirece, ¢ok kisa
bir zamanda yasa dis1 uygulamalar -karaborsa vb. dogmaktadir.»

- (33).

Tesbit davalarinin sayisal olarak azaltilmasi, konunun, yasa-
koyucu tarafindan, 6570 sayili Yasaya ek olarak cikartilacak bir
kanunla diizenlenmesine baghdir. Diizenlemede, her yil igin kira
parasina yapilacak zamlari saptayacak makamlar da belirtilme-
lidir.

Uygulamada esas alinan, Ticaret Bakanhg Konjonktiir ve Ya-
yin Miidurliigiiniin yayinladig1, toptan esya fiyat endeksleri de sih-
Rath sonuclar vermekten uzaktir, Zira, endekslerde esas alinan ka-
lemlerin dogrudan kira ile bir baglantisi yoktur.

DiE'niin endekslerinde konutla ilgili harcamalara da yer ve-
rilmektedir. DIE tarafindan, kira paralari hususunda daha isabet-
li arastirmalar yapilarak, iller ve iilke diizeyinde dogrudan dogruya
kira bedellerine iliskin, aylik ve yillik enflasyon oranlar1 belirlen-
meli; belirlenen bu rakamlar kira parasina yansitilmalidir, Tasin-
maz fiyatlarinda genel enflasyon disinda bir artis olmussa, deger
kazanma, oransal olarak kira bedeli zam yiizdesinden disiilmeli-
dir.

KISALTMALAR :
ABD : Ankara Barosu Dergisi
e : esas
GKK . Gayrimenkul Kiralarn Hakkinda Kanun
HD :  Hukuk Dairesi
iBK : Ictihadi Birlestirme Kararn
iBD : Istanbul Barosu Dergisi
k. : karar
RG : Resmi Gazete
s. : sayfa ’
vd. : ve devami
YKD : Yargitay Kararlar: Dergisi

(33) Demirsan, s. 179.

TURKIYE BAROLAR BIRLIGI DERGISI, 1989/6 859





