
KİRA BEDELİNİN SAPTANMASI 

Av. Turgut DEMİRSAN (*) 

6570 sayılı Kanunun kapsamına giren (1) kiralananların, kira 
paralarının saptanması, çeşitli uyuşmazlıklara neden olmaktadır. 

GKK'nun 2 ve 3. maddelerinin Anayasa Mahkemesince ipta­
liyle (2) ortaya çıkan yasal boşluk, Yargıtay kararlarıyla doldurul­
maktadır. Ekonomik koşullardaki istikrarsızlık yüzünden, kira tes­
bitine esas olan emsal kararlarda da, sık sık değişiklikler olmak­
ta; bu da, kira tesbit davalarına (3) bakınakla görevli olan sulh 
hukuk mahkemelerinde çok sayıda dava açılmasına neden olmak­
tadır. 

I. YETKiLi MAHKEME 

Kira bedelinin saptanması davalarındaki yetkili mahkemeleri, 
şu şekilde sıralayabiliriz ( 4) : 

A) Genel Yetkili Mahkeme 

Davalının (kiracının veya kiralayanın) ikametgahı mahkeme­
sidir. 

('') Ankara Barosu Avukatlarından. 
(1) «Madde 1 - Belediye teşkilatı olan yerlerle, iskele, liman ve istasyon­

lardaki gayrimenkullerin (Musakkaf olmıyanları hariç) kiralanmaların­

. da kiralayanla kiracı arasındaki hukuki münasebetlerde bu kanun ile 
Borçlar Kanununun bu kanuna aykırı olmayan hükümleri tatbik olu­
nur.» 

(2) Anayasa Mahkemesinin 26.9.1963 tarihinde yürürlüğe giren 26.3.1963 
gün ve 3/67 sayılı kararı; RG 31.5.1963 sayı 11416; ABD 1963/3, s. 431-438; 
İBD 1963/5-8, s. 118-131. 

(3) Olgaç, Senai, Kira Parasım Tesbit ve Tahliye Davaları, İsmail Akgün 
Matbaası, İstanbul, 1968, I. Kitap, s. 69-129; Erdoğan, Celal, Tahliye 
ve Kira Tesbiti Davaları, 3. Baskı, Halkevleri Kültür Vakfı Basımevi, 
Ankara, 1975, s. 567-620; Demirsan, Turgut, Kira Hukuku El Kitabı, 

Fon Matbaası, Ankara 1977, s. 162-178. 

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

1. Kira sözleşmesinin yapıldığı yer mahkemesi: Bu kurala 
dayalı olarak dava açıiabilmesi için, kiracının veya vekilinin dava 
açıldığı sırada, sözleşmenin yapıldığı yerde bulunmalan gereklidir. 

2. Sözleşmenin ifa edileceği yer mahkemesi : Doğal olarak, ki-
ralananın bulunduğu yer mahkemesidir. 

3. Yetki sözleşmesinden doğan yer mahkemesi : Kira sözleş­
mesinde, sözleşmeden doğan uyuşmazlıklar için, yetkili mahkeme 
saptanmışsa; o yer mahkemesinde de, kira bedelinin tesbiti davası 
açılması olanaklıdır. 

Il. DAVA AÇlLMASI 

A) Dava Açmadan Önce Uyarıda Bulunma : 

Uyarı (ihtar), dava açılması için yasal bir zorunluk değildir (5). 

Uyarı, uyarana, yeni dönemin sonuna kadar dava açma olanağı 
sağlar (6). 

Uyarı, yazılı olması koşuluyla, herhangi bir şekle bağlı değil­
dir. Kanıtlanması koşuluyla, mektup da uyarı yerine geçmekte­
dir (7). Uyarı, kira bedelinin arttırılması veya eksiltilmesi istemini 
içermelidir. 

Yargıtay, uyarının geçerliliğini, yasal şekle uygun olarak teb­
liği koşuluna bağlamaktadır (8). Yine ihtarla istenilen amaca ula­
şılabilmesi için, uyarının, sözleşmenin bitiminden 15 gün önceden 
karşı tarafın eline geçmesi gerekmektedir. Aksi takdirde sözleşme, 
GKK'nun ll. maddesine göre bir yıl süreyle aynı şartlarla yenilen­
miş sayılacaktır. 

Kiracı, uyarıda belirtilen kira bedelini kabul edecek olursa, ki­
ralayanın dava açmasına gerek kalmayacaktır. Bu durumda, arttı­
nmlı kirayı ödemeyen kiracı, temerrüde (direnmeye) düşecektir. 

(5) İBK 21.11.1966 e. 19, k. 10; İBD 1966/11-12, s. 582-592; RG 29.12.1966 
sayı: 12490. 

(6) «Önceden keşide olunan ihtarname, kira döneminin geçmesi ile değe­
rini kaybeder.» 3.HD 10.9.1970 e. 4400, k. 3274; İBD 1971/3-4, s. 238. 3. _ 
HD 19.11.1970 e. 5648, k. 4359; İBD 1971/3-4, s. 238-239. 3.HD 3.7.1967 e. 
4815, k. 3880; İBD 1968/1-2, s. 33; İBD 1967/7-8, s. 428-430; 3.HD 28.4.1967 
e. 2638, k. 2309; İBD 1968/1-2, s. 32. 

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

(8) 3.HD 27.11.1970 e. 5775, k: 4522; İBD 1971/3-4, s. 237; 3.HD !8.12.1970 e. 
6104, k. 4767; İBD 1971/3-4, s. 237-238. 
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Kiracı, uyarıya olumlu yanıt vermezse, kiralayan, uyarısındaki 
miktarlada bağlı olmaksızın -daha az veya çok- davasını açabile­
cektir (9). 

B) Doğrudan Dava Açılması : 

Kiralayan, ll. maddedeki süreye uymak koşuluyla, herhangi 
bir uyarıda bulunmaksızın da, dava açabilir (10). Bu durumda da, 
saptanacak kira bedeli yeni dönemden itibaren geçerli olacaktır. 

(9) «İhtarname ile talep edilen kira bedelini davalı kiracı kabul etmedi­
ğinden muteber bir kira ve kabul yoktur. Dava ilc daha fazla talep 
edilmesi ve tesbiti mümkündür» 3.HD 7.1 I.I969 e. 5613, k. 4538; İBD 
!969/9·10, s. 535-536. 

(10) IBK 21.11.1966 e. 19, k. 10; İBD 1966/11-12, s. 582·592; RG 29.12.1966 sa­
yı 12490. 

HGK, bir karannda, tesbit davası sırasında tahliye konusunda bir ira· 
de beyanı olmayan kiracı hakkında 15 günlük önceden yeter süre sağ­
lanmasının fiili bir önemi olmadığını vurgulamaktadır: «Aynı İçtihadı 
Birleştirme Kararına göre, bu yeter süre, kiracının tahliye hakkını kul· 
lanabileceği 15 günden önce düşünme olanağı sağlayacak bir süre ol· 
mahdır. Burada öngörülen yeter sürenin az önce açıklandığı üzere, ki­
racının öncekinden daha fazla kira parası vermek istemiyerek taşın­

ınazı tahliye hakkını kullanabilme amacına yönelik bulunmaktadır. 

Olayda, davalı taşınınazı tahliye arzusunda olduğunu ileriye sürmemiş· 
tir. Bu durum karşısında, artık 15 günden önce yeter süre sağlanıp 

sağlanmadığının tahkikinde fiili bir yarar görülmemiştir.» HGK 
21.3.1979 e. 1977/3-821, k. 1979/277; YKD 1980/1, s. 15·16. Kanımızca bu 
görüşe katılmak mümkün değildir: Davalı kiracı, mücerret olarak, «15 
gün önceden haber verilseydi, ben kiralananı tahliye ederdim» derse 
ne olacaktır. Açılan dava red mi edilecektir? Reddedilirse, kira parası 
boşlukta kalmayacak mıdır? Kiracının dava sırasında, tarih belirtmek­
sizin açıkladığı bu irade beyanı, yazılı tahliye taahhüdü yerine geçe­
cek midir? Kiracının da tesbit davası açma hakkı olduğuna göre, 15 
günlük süre de nazara alınmayacak olursa, yüksek kira ile kiralanana 
giren kiracının hemen açacağı tesbit davasını reddetme imkanı ola­
cak mıdır? Kanımızca, bu hususların yeni bir içtihadı birleştirme ka· 
ran ile açıklığa kavuşturulması gerekmektedir. 

Yargıtay 3.HD: «Tarafların her yeni dönemde kira parasının arttırıla· 

cağını kabul etmiş olmaları halinde Yargıtay'ın yerleşmiş içtihatlarına 
göre yeni dönem kira parasının geçerli olacağı tarih saptanırken 

21.11.1966 tarih ve 19/10 sayılı YİBK.da sözü edilen ihtar ve dava di­
lekçesinin tebliğ tarihinin önemi yoktur. Davanın tesbiti istenen dö­
nem içinde açılması yeterlidir» şeklinde karar vermiştir: 19.1.1988 e. 
1987/9702, k. 1988/723; YKD 1988/6 s. 761-762. 
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C) Kira Bedelinin Saptanması : 

Mahkemenin, vereceği karara esas olmak üzere, bilirkişi ince­
lemesi yaptırması gerekmektedir (ll). 

Taraflarca veya mahkemece seçilecek bilirkişiler, kira bedelini, 
hangi esaslara göre belirleyeceklerdir? Bu sorunun cevabı, 18.11.1964 
gün ve 2/4 sayılı İBK ile verilmiştir (12). 3.HD: «Bilirkişiler kira 
bedelini takdir ederken 18.11.1964 T.li 2/4 sayılı İçtihadı Birleştir­
me Kurulu kararındaki sıraya uymak zorundadırlar» şeklinde ka­
rar vermiştir (13). Anılan karardaki sıra şu şekildedir : 

L Olağan rayicin bulunması : 

Bilirkişiler, öncelikle kiralananın olağan rayicini tayin edecek­
tirler. 3.HD'nce olağan rayiç şu şekillerde tanımlanmıştır: «Belli bir 
çevrede, düzenli ve devamlı sürelerde yapılmış kira sözleşmelerin­
de, kira parasının ulaştığı belli değere olağan rayiç denir» (13a). 
Kira parası konusunda olağan rayiç, konut veya işyeri olarak ki­
raya verilen bir taşınmaz malın belli bir mahalde ve yine belli bir 
zaman içinde irat olarak getirebileceği az-çok istikrar bulmuş bir 
değeri ifade eder (14). «Olağan rayiç, uzun süreden beri oturmuş, 
yerleşmiş, kiracılar veya kiralayanlarca kabul edilmiş, her an ki­
ra parasının tesbitine konu olmayacak bir kira parasıdır» (15). 

Yargıtay, kararlarından birinde olağan rayicin saptanmasında 
ayrıca: 

«a) Nüfus artışı yanında yeteri kadar konut ve işyerinin olup 
olmadığı, 

b) Toptan eşya ve geçim indeksierindeki olağan dışı yüksel­
menin olup olmadığı, 

c) Paranın iç alım gücünün azalıp azalmadığı, 

ç) Taşınınazın bedeli kadar nakit sermayenin benzeri şekilde 
kullanılması ile elde edilecek gelir ve bu anaparaya ödenecek en­
çok faiz miktarının ne olduğu, (iki kira dönemi arasında kiralaya-

(ll) «Kira tesbitinde takdirin gerçeğe daha yakın olması için tetkikat üç 
bilirkişi ile yapılmalıdır». 3.HD 24.10.1968 e. 5136, k. 5008; İBD 1969/1-2, 
s. 49. 

(12) ABD 1964/6, s. 649-658; RG 27.11.1964 sayı 11867. 
(13) 3.HD 6.4.1973 e. 1876, k. 2317; İBD 1974/5-8, s. 390-391. 
(13a) 3.HD 21.3.1977 e. 1790, k. 2027; YKD 1977/4, s. 480-482. 
(14} 3.HD 9.12.1974 e. 8890, k. 8500; YKD 1975/5, s. 53-55. 
(15) 3.HD 17.8.1976, e. 4601, k. 527; ABD 1976/6, s. 1098-1099. 
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nın hiçbir katkısı olmadan taşınınazın değerinde meydana gelen 
artış gözetilmeden), 

e) Memur maaş katsayısı ile işçi ücretlerindeki artışın ne 
olduğu, etkenleri gözönünde bulundurulmalı ve bu etkenierin kira 
parasına yansıması derecesi >>nin araştırılması gerektiğine karar 
vermiştir» (16). 

2. Ekonomi Esaslarına Göre Tesbiti : 

Herhangi bir olayda, olağan rayicin tesbiti mümkün olmadığı 
takdirde, kira bedelinin ekonomi esaslarına göre tesbiti gerekmek­
tedir. Bu da « ... kiralananın maliyet değerine makul bir rant he­
saplanmak suretiyle>> (17) gerçekleştirilmektedir. <<Yine, kiralana­
nın yeri, ticari, ekonomik önemi, sosyal ve özel durumu, taşınına­
zın yıpranma oranıyla kiracıya sağladığı yararlar da göz önüne 
alınacaktır>> (18). 

3. Hak ve Nesafet Kurallarına Göre Kira Bedelinin 
Saptanması : 

«Hak ve nasafet hukukun temel ilkelerindendir. Bilirkişiler, 
önceki iki şıkta belirtilen kurallar uyarınca kirayı saptayamazlar­
sa; hak ve nasafete uygun biçimde kira parasını belirleyecektir­
ler>> {19). 

4. Uygulamada On Yıl 

3.HD'nin verdiği kararlar doğrultusunda, on yıllık uygulamayı 
şu şekilde sıralamak olanaklıdır : 

a) 3.HD'nin 23.1.1979 tarih ve 1979/278-340 sayılı içtihaclma 
göre (20) toptan eşya fiyat endeksierindeki artış; 

aa) % 20'nin altında ise aynen, 

(16) 3.HD 21.3.1977 e. 1790, k. 2027; YKD 1977/4, s. 480-482. Aynı yolda: 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; İBD 1970/11·12, s. 954·955; aynı yolda: 
3.HD 23.6.1970 e. 3224, k. 2598; İBD 1970/7-8, s. 616-617. 

(18) HGK 22.3.1972 e. 1970/3-172, k. 199; ABD 1973/1, s. 52-55. «Aylık kira 
parasının tesbitinde bilirkişilerden gerekçeli rapor alınması ve muka· 
yeseleri yapılması gerektiği gibi, ayrıca bilirkişiler raporlarına kira 
tesbitini yaptıkları binanın planını ve bina ile ilgili bilcümle malumatı 
eklemek zorundadırlar. İcap ettiği takdirde Özel İdareden vergi mat· 
rah değerinin getirilmesi suretiyle tam bir inceleme yapılmalıdır.» 3.HD 
12.7.1965 e. 4051, k. 3164; İBD 1965/7-9, s. 290-291. Demirsan, s. ın 

(19) Demirsan, s. 174. 
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bb) % 20-40 arasında ise % 20 oranında, -l 
cc) % 40'ın üzerinde ise yarısı oranında kira bedeline yansı-

ması gerekmektedir. 

b) HGK'nun 22.4.1981 gün ve 3/397, k. 304 sayılı içtihaclma 
göre (21), toptan eşya fiyat endeksierindeki artış; 

aa) % 40-60 arasında olması halinde yarısı oranında, 

bb) % 60'ın üstünde olması halinde % 30 oranında yansıtıl­
ması gerekmektedir. 

c) 3.HD'nin 15.5.1985 gün ve 1985/3155-3483 sayılı içtihaclma 
göre (22), 31.12.1980 tarihinden önce kiraya verilen konut ve iş­

yerlerinin kira parasının ariışının 1985 yılında başlayacak yeni dö­
nemden itibaren endekslerdeki %'nin aynen yansıtılması gerektiği 
belirtilmiştir. 

ç) 3.HD'nin 16.5.1985 gün ve 1985(3138-3592 sayılı içtihadı 
ile (23), endeksiere göre saptanan kira bedelinin, emlak vergisi as­
gari beyan değerinin % 7'sinden az olması halinde bedelin bu ra· 
kama kadar çıkartılacağı yolundadır. 

d) Emlak vergisi asgari beyan değerinin % 7'si, 3.HD'nin da­
ha sonra verdiği bir kararla (24), % 5 olarak gösterilmiştir. 

e) 3.HD'nin son kararında ise kira bedelinin ekonomik esas· 
lara göre saptanması (toptan eşya fiyat endeksieri ve emlak vergisi 
asgari beyan değerinin % 5'i) bu yolla saptanan kira parasının 
düşük olması halinde; ·«Kira ilişkisinin kurulduğu tarihten kira 
parasının tesbiti istenilen kira dönemine kadar, o yörede kira pa­
rasını etkileyen değişiklik olmuş ve bunlar orada, yeniden kirala­
nan yerlerin kira paralarının artırılınasına neden olmuşsa, bu· de­
ğişikliklere uygun olarak kira parası ayrıca arttırılmalıdır. Bundan 
ayrı, kira parasının hak ve nesafete uygun olması da gerekir. Mah· 
kemece ekonomik esaslar uygulanmak suretiyle, saptanacak kira 
parasının hak ve nesafete uygun olmadığı kanaatine varılan hal­
lerde bu kurallar da dikkate alınarak bu yönde toptan eşya fiyat 
endeksierine ve diğer ekonomik esaslara g:öre 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 gün ve 1987/3960-5733; YKD 1987/11, s. !646. 
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rası, aşırı olmayan bir oranda hakim tarafından nedenleri ve cia­
yanakları gösterilmek koşuluyla ayrıca artınlmalıdır>> (25). 

Bu durumda, uygulamada, keşif ve bilirkişi incelernesi yapıl­
makta; taraflar, emsal göstermekte; davacı taraf, en yeni tarihli, 
~n yüksek bedelli kira sözleşrnelerini; davalı taraf da, oldukça eski 
ve en düşük kira bedelli sözleşmeleri emsal olarak göstererek, ola­
ğan rayicin saptanmasını istemekte; bilirkişilerce verilen rakamlar 
da, karara esas olmaktadır. 

Hal böyle olunca, çelişkili sonuçlar da ortaya çıkmaktadır: 
Aynı binada ön cephe ile arka cephedeki; alt katlardaki ile üst kat­
lardaki -Özellikle asansörsüz binalarda- kiralananlar için aynı kira 
bedellerine hükmedilebilmektedir. 

3 ve 6. Dairelerin son emsal kararları; aynı dairelerin ve HGK'­
nun kararları ile iki zıt görüş ortaya çıkarmaktadır: Daha önce, 
3.HD, yargıcın emsal kira sözleşmelerini inceleyerek karar vereme­
yeceğine (26), azınlıktaki bilirkişi raporuna itibar edilerneyeceği­
ne (27), bilirkişilerin raporları arasında çelişki (mübayenet) varsa 
ek rapor veya üçüncü bir bilirkişi incelemesi yaptınlması yolunda 
(28) karar vermiştir. 

HGK da bir kararında, yargıcın bilirkişi raporuyla bağlı oldu­
ğunu, saptanan kira parasını arttırıp, azaltamayacağını belirtmiş­

tir (29). 

(25) 3.HD 1.11.1988 gün ve 1988/9648-9148; YKD !989/3 s. 327 vd.; Aynı yolda: 
3.HD 13.9.1988 gün ve 1988/6814-7246; YKD 1988/12 s. 1646-1647. 3.HD 
6.12.1987 e. 11620, k. 11980; YKD 1988/S, s. 619. 3.HD 19.9.1987 e. 7658, 
k. 9223; YKD 1988/2, s. 178-179. 3.HD 1.11.1988 c. 9702, k. 9151; ABD 
1989/1, s. 181-182. 3.HD 6.12.1987 e. 11620, k. 11980; YKD 1988/619. Kira 
sözleşmelerine konulan arttının şartları, Yargıtay'ca yalnızca yenile· 
nen ilk dönem için geçerli kabul edilirken; 6.HD'nin 16.l.l989 gün ve 
e. 1988/16065, k. 1989/33 sayılı içtihadı ile, yenilenen her dönem için 
geçerli sayılmıştır: «Taraflar arasında 1.11.1983 başlangıç tarihli bir 
yıl süreli kira sözleşmesine göre aylık kiranın 10.000 TL. olduğu her 
ay peşin ödeneceği ve kira parasının her yıl % 30 artırılacağı şartı 

bulunmaktadır. Bu şart geçerli olup tarafları bağlar. Bu durumda 
1.11.1984-31.10.1985 yılı kirasının 13.000 TL. 1.11.1985-31.10.1986 yılı ki­
rasının 16.900, 1.11.1986- 31.10.1987 yılı kirası ise 21.970 TL. olduğu an­
laşılmaktadır.»; Heper, Tamer, Milliyet, 1.1.1990 sayı: 15133. 

(26) 3.HD 5.5.1970 e. 2361, k. 1836; İBD 1970/7-8, s. 565. 
(27) 3.HD 8.9.1970 e. 4312, k. 3209; İBD 1971/3-4, s. 245-246. 
(28) 3.HD 1.11.1965 e. 6399, k. 4720; İBD 1965/10-12, s. 355-359. 3.HD 24.10.1969 

e. 5810, k. 4272; İBD 1970/3-4, s. 256. Erdoğan, no. 1140, s. 597. Ayrıca 
dipnot (25)'de zikredilen karar ve. görüşler. 

(29) HGK 20.4.1968 e. 1966/3-1257, k. 264; ABD 1968/4, s. 734. Aynı yolda: 
3.HD 10.2.1970 e. 744, k. 575; İBD 1970/3-4, s. 267-268. Demirsan, s. 174·176. 
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Bu durumda, dairelerin kendi kararları ve HGK kararları ara­
sında uyuşmazlık ortaya çıkmaktadır. Bu nedenle, yeni bir içtihadı 
birleştirme kararı ile çelişkinin giderilmesi gerektiği kanısındayız. 

5. Çıplak-Net Kira Sorunu : 

Çıplak kiradan ne anlaşılacaktır? Bu durumda, öncelikle, söz­
leşme hükümlerine bakmak gerekir. Yönetimle ilgili giderlerin ki­
racı tarafından ödenmesi kararlaştırılmış ise, bu husus tesbit da­
vasına konu olamıyacaktır. Eğer kiralanan kalariferli ise ve yakıt 
parası da kira bedeline dahil ise, bu durumda, yakıt parası çıkar­
trldıktan sonra geri kalan kısım, çıplak kira olarak vasıflandırıl­
malıdır. 

Eğer sözleşmede açık bir hüküm yoksa, mahkemece kira be­
deli tesbit edilirken, davacı tarafından talep edilse bile, yalnızca 
kira bedeli tesbit edilmeli; vergi yasalarından doğacak sorumlu­
luklar -tesbit edilen kira bedeline göre, stopaj yolu ile kiradan in­
dirilmek suretiyle kiracı tarafından yerine getirilmelidir (30). 

6. Tesbit İlamlannın infazı : 

Yargıtay, eski kararlarıyla, tesbit Hamlarının infazını, kesin­
leşme şartına bağlamazken (31), daha sonra çıkarılan bir İçtihadı 
Birleştirme Kararı ile tesbit ilamlarının infazını, kesinleşme şartı­

na bağlamıştır (32). 

infazı kesinleşmeye bağlı olan ilamlar, HUMK'nun 443. mad­
desinde tahdidi olarak sayılmıştır. Kanımızca, bunun, yorum-kıyas 
yoluyla genişletilmesi mümkün değildir. Gerekli görülseydi, Yasa­
koyucu tarafından, Yasadaki değişikliklerle -örneğin 3156 sayılı 

Yasa ile- bu husus da yasallaştırılırdı. 

Parasal sorunlar doğuran bir ilamın, kesinleşme şartına bağ­
lanması, pratik de değildir. Zira, kötüniyetle kararı temyiz eden 
kiracı, kira farklarını uzun süre elinde tutabilmektedir. Yasal faiz 
ile banka faizlerinin oransızlığı da dikkate alınınca, durum, daha 
da çarpıcı olmaktadır. Hatta, karardaki ifade karşısında, direnme 
faizi talebi de olası görülmemektedir. Tesbit kararının kiracı ya-

(30) 3.HD 6.1.1987 e. 86/10615, k. 87/49; YKD 1987/6, s. 853-854. Tandoğan, 

Haluk, Borçlar Hukuku Özel Borç İlişkileri (Akdin Muhtelif Nevileri) 
Cilt I, 2. Bası, 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) İBK 12.11.1979 e. 1, k. 3; RG 13.1.1980 sayı: 16868; YKD 1979/12 s. 1681 

vd.; ABD 1980/2, s. 252 vd. Demirsan, Turgut, Mali Sorunlara Çözüm 
Dergisi, 1985/6 s. 88. Aynı yolda: 12.HD 9.10.1987 e. 9153, k. 9998; YKD 
1988/5, s. 663. 
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rarına bozulması halinde, fazla ödemelerin gelecek kiralara say­
dırılınası veya geri alınması her zaman olanaklıdır. 

III. SONUÇ: 

Sosyal ve ekonomik etkilerinden dolayı, kira bedelinin tesbiti 
davalarının sonuçları her zaman tartışılacaktır. 

«Ekonomik sorunlara, ancak ekonomik yaklaşımlarla çözüm 
bulunabilir. Yalnız idari düzenlemelerle, ekonomik sorunlara uzun 
süreli çözümler bulunabileceğini sanmıyoruz. İdari düzenlemeler, 
zorlamalar ekonomik önlemlerle desteklenmediği sürece, çok kısa 
bir zamanda yasa dışı uygulamalar .karaborsa vb. doğmaktadır.» 

- (33). 

Tesbit davalarının sayısal olarak azaltılması, konunun, yasa­
koyucu tarafından, 6570 sayılı Yasaya ek olarak çıkartılacak bir 
kanunla düzenlenmesine bağlıdır. Düzenlemede, her yıl için kira 
parasına yapılacak zamları saptayacak makamlar da belirtilme­
lidir. 

Uygulamada esas alınan, Ticaret Bakanlığı Konjonktür ve Ya· 
yın Müdürlüğünün yayınladığı, toptan eşya fiyat endeksieri de sılı­
liatlı sonuçlar vermekten uzaktır. Zira, endeksierde esas alınan ka­
lemlerin doğrudan kira ile bir bağlantısı yoktur. 

DiE'nün endeksierinde konutla ilgili harcamalara da yer ve­
rilmektedir. DİE tarafından, kira paraları hususunda daha isabet­
li araştırmalar yapılarak, iller ve ülke düzeyinde doğrudan doğruya 
kira bedellerine ilişkin, aylık ve yıllık enflasyon oranları belirlen­
meli; belirlenen bu rakamlar kira parasına yansıtılmalıdır. Taşın­
maz fiyatlarında genel enflasyon dışında bir artış olmuşsa, değer 
kazanma, oransal olarak kira bedeli zam yüzdesinden düşUlmeli­
dir. 

KISALTMALAR 
ABD Ankara Barosu Dergisi 
e. esas 
GKK Gayrimenkul Kiraları Hakkında Kanun 
HD Hukuk Dairesi 
İBK İçtihadı Birleştirme Kararı 
İBD İstanbul Barosu Dergisi 
k. karar 
RG Resmi Gazete 
s. sayfa 
vd. ve devamı 
YKD Yargıtay Kararları Dergisi 

(33) Demirsan, s. 179. 
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