Degerli kullanicimiz, Kira Tespit Davasinin Anatomisi serimizle uygulamada
en ¢ok karsilagacaginiz konularda ortaya ¢ikan guincel Yargitay Kararlarini
derliyor ve size 6zet sekilde aktariyoruz. iceriklerimizden edindiginiz bilgileri
caligsmalariniz sirasinda kullanabilmeniz igin bu igerigin hazirlanmasinda
basvuru kaynagimiz olan kararlari bu dokiimanda sizin igin derledik.

“KIRA TESPIT DAVASININ ANATOMISi”

Yargitay 3. HD.

E. 2017/6958 K. 2019/3016 T. 04.04.2019

Erken agilan kira tespit davasi

Davaci isteminin Ozeti

Davaci 18/06/2015 tarihinde actigi isbu davada; davalinin 30/04/2012 tarihli s6zIu
kira sb6zlesmesi ile tarafina ait tasinmazda aylhk 300,00 TL kira karsihgi
oturdugunu, davalinin ddemekte oldugu kira bedelinin emsallerinin ¢ok altinda olup
Noter kanali ile gdnderilen ihtarname ile bildirilen miktar degerinde kira bedelinin
o6denmesini istedigini ancak davalinin bunu kabul etmedigini, kira s6zlesmesinde
artisina iligkin 6zel bir sart bulunmadigindan Gc¢ yildir kira artigi yapiimadigini
belirterek kira bedelinin 500,00 TL olarak tespiti ile bu bedelin 30/04/2015 tarihinde
baslayan kira déneminden itibaren gecgerli sayllmasina karar verilmesini talep

etmistir.



Davali Cevabinin Ozeti

Davall, taraflar arasinda 01/01/2011 baslangi¢ tarihli 5 yil sireli ayhk 300 TL bedelli
yazih kira s6zlesmesi bulundugunu, 02/02/2016 tarihinde de aylik kira bedeli olarak
330 TL yatirdigini belirterek davanin reddini dilemistir.

Yerel Mahkeme Kararinin Ozeti:

Mahkemece, davanin reddine karar verilmig, hukim davaci vekili tarafindan temyiz

edilmistir.

Temyiz

Karari davali vekili temyiz etmistir

Gerekce

01/07/2012 tarihinde ydrirlige giren 6098 Sayii Tark Borclar Kanunu
344.maddesinde ise “Taraflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira
bedeline iliskin anlagmalari, bir énceki kira yilinda (retici fiyat endeksindeki artis
oranini (01.01.2019 tarihinden sonrasi igin ise tiiketici fiyat endeksindeki on iki
aylik ortalamalara gére degisim oranini) gecmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural,
bir yildan daha uzun sireli kira sb6zlesmelerinde de uygulanir. Taraflarca bu
konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir 6nceki kira yilinin (retici fiyat
endeksindeki artis oranini gegmemek kosuluyla hé&kim tarafindan, kiralananin
durumu g6z 6niine alinarak hakkaniyete gére belirlenir. Taraflarca bu konuda bir
anlagsma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun sireli veya bes
yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin
sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan uretici fiyat
endeksindeki artis orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri gz 6ninde
tutularak hakkaniyete uygun bigimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda
bu bicimde belirlenen kira bedeli, énceki fikralarda yer alan ilkelere gére

degisgtirilebilir.” hUkmU bulunmaktadir.



TBK'nun 345 maddesinde ise “Kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava her zaman
acilabilir. Ancak, bu dava, yeni dénemin baslangicindan en geg¢ otuz giin dnceki
bir tarinte acildidi ya da kiraya veren tarafindan bu sire icinde kira bedelinin
artirilacagina iliskin olarak kiraciya yazili bildirimde bulunulmus olmasi koguluyla,
izleyen yeni kira dénemi sonuna kadar acildigi takdirde, mahkemece belirlenecek

kira bedeli, bu yeni kira déneminin baslangicindan itibaren kiraciyi baglar.

Sbézlesmede yeni kira déneminde kira bedelinin artirilacagina iliskin bir hikdm
varsa, yeni kira déneminin sonuna kadar acilacak davada mahkemece
belirlenecek kira bedeli de bu yeni donemin baslangicindan itibaren gegerli olur.”
hikmine yer verilmistir. 6098 Sayili Turk Borglar Kanunu 01.07.2012 tarihinde
yararlige girmis olup, TBK’nun 345 maddesi bu tarihten sonra acilacak kira

bedelinin tespiti istemlerinde uygulanir.

Olayimiza gelince; Dava, kira bedelinin tespiti istemi olup taraflar arasinda
01/01/2011 baslangig tarihli 5 yil streli aylik 300 TL bedelli yazili kira sézlesmesi
bulunmaktadir. Bu kapsamda; Dava tarihi itibariyle 5 vyilik kira suresi
dolmadigindan 18/06/2015 tarihinde agilan dava ile 30/04/2015 tarihinden itibaren
kira parasinin tespitine karar verilemez ise de yargilama sirasinda 5 yillik kira
suresinin  sonu olan donemin (01/01/2016) basladigi g6z Onilnde
bulundurularak, mahkemece bir sonraki dénem igin (2016-2017) Kira
bedelinin tespitini isteyip istemedigi hususunun davaci taraftan sorularak,
istemesi halinde bir sonraki dénem igin hak ve nesafete goére kira parasinin
tespitine karar verilmesi aksi halde davanin reddine karar verilmesi gerekirken,
yanilgil de@erlendirme sonucu davanin uyarlama davasi oldugu kanaati ve
uyarlama sartlarinin gergeklesmedigi gerekcgesiyle yazili sekilde hikim tesisi

dogru gorilmemis, bozmayi gerektirmistir.

Sonug

Yukarida acgiklanan nedenlerle hukmin HUMK’nin 428. maddesi geregince
BOZULMASINA ve pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz edene
iadesine, 6100 sayilli HMK'nin gecici madde 3 atfiyla 1086 sayih HUMK'nin
440.maddesi geregince karar dizeltme yolu kapali olmak Uzere, 04/04/2019

tarihinde oy birligiyle karar verildi.



Yargitay 6. HD.

E. 2014/12999 K. 2015/10017 T. 18.11.2015

Kira tespiti yapilsa da yillik artigin devam etmesi

Dava Konusu

Dava, kiralayan tarafindan agilan aylik 1.227,58 TL olarak édenen kira bedelinin
16/05/1999 tarihinden itibaren yillik 300.000 TL olarak uyarlanmasi istemine
iliskindir. Mahkemece, davanin kismen kabulline 16/05/1999 tarihinden itibaren
yilhk kiranin 123.067,00 TL olarak uyarlanmasina karar verilmis, hikim daval

vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Davaci isteminin Ozeti

Davaci vekili dava dilekgesinde, davalinin mulkiyeti daval kuruma ait eski adi ...
Apartmanlari olarak anilan tasinmazi 16.05.1985 tarihli kira s6zlesmesi ile 20
yilhdina otel igyerleri olarak kiraladigini, 1999 yili yillik kira bedelinin kiracinin
yatirdigi aylik miktar esas alindiginda 15.091,00 TL’ye ulasabilecegini kiracinin
halen kira bedeli olarak 1.227,58 TL yatirdigini yine davali hakkinda ... Sulh Hukuk
Mahkemesi'nin ... esas sayili dosyasinda 1996 yili i¢in kira tespiti davasi acildigini
bu davanin halen ... Asliye Hukuk Mahkemesi'nin ... esas sayili dosyasi ile
goruldiguni, cevredeki gayrimenkullerin degerlerinin yikseldigini, édenmekte
olan kira bedelinin ¢ok dusuk kaldigini belirterek 16.05.1999 tarihinden itibaren
davaya konu gayrimenkulin yillik kira bedelinin 300.000.00 TL olarak

uyarlanmasini istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti:

Davali vekili, cevredeki gayrimenkullerin degerlerinin ylkselmis olmasinin yada
kira bedelinin distk kalmasinin uyarlama sebebi olmadidini, mezkur yere kira
uyarlamasinin ... Asliye Hukuk Mahkemesi'nin ... Esas sayili dosyasiyla

yapildigini, bir daha uyarlama yapilamayacagini, davaci tarafin her yil dava



actigini, uyarlama  davalarinda  geriye donik artirma  talebinde
bulunulamayacagini,  16/05/1999 tarihinden itibaren uyarlama talep
edilemeyecegini, talep edilen miktarin fahis oldugunu, somut olayda uyarlama

sartlarinin gergeklesmedigini, belirterek davanin reddini savunmustur.

Gerekge

Hukukumuzda soézlesmeye badlilik (Ahde Vefa-Pacta Sund Servanda) ve
s6zlesme serbestligi ilkeleri kabul edilmistir. Bu ilkelere goére, sézlesme yapildigi
andaki gibi aynen uygulanmalidir. Es sdyleyisle, sdzlesme kosullari borglu igin
sonradan agirlasmig, edimler dengesi sonradan ¢ikan olaylar nedeni ile degismis
olsa bile, bor¢lu s6zlesmedeki edimini aynen ifa etmelidir. S6zlesmeye baglilik
ilkesi, hukuki glvenlik, dogruluk, durdstlik kuralinin bir geregi olarak s6zlesme
hukukunun temel ilkesini olusturmaktadir. Ancak bu ilke 6zel hukukun diger
ilkeleriyle sinirlandiriimigtir. Turk hukukunda da oteden beri MK.nun 2 ve 4.
maddesinden de esinlenilerek, hem Clausula Rebus Sic Stantibus ilkesi, hem de
islem Temelinin ¢ékmesi kurami uygulanmak suretiyle, uyarlanma davalarinin

gorilebilir oldugu benimsenmisgtir.

Yargitay tarafindan benimsenen ve sbdzlesmeye bagdllik ilkesinin istinasini
olusturan, uyarlama davasi 6098 Sayih TBK.nin yasalastiriimasi sirasinda da
benimsenerek, 6098 Sayili Yasanin 138. maddesinde “Asiri ifa Giigliigii” madde
bashigi altinda dizenlenmis, “Sézlesmenin vyapildigi sirada taraflarca
ongodrulmeyen ve 6ngdrulmesi de beklenmeyen olaganusti bir durum, borgludan
kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve sdzlesmenin yapildi§i sirada mevcut
olgulari, kendisinden ifanin istenmesini durustlik kurallarina aykiri disecek
derecede borglu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu heniz ifa etmemis veya
ifanin asin dl¢ide giclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa
borc¢lu, hakimden sdzlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu mimkin
olmadigi takdirde so6zlesmeden doénme hakkina sahiptir. Sirekli edimli
s6zlesmelerde borglu, kural olarak dénme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.
Bu madde hukmi yabanci para bor¢larinda da uygulanir.” hikmane yer verilmigstir.
ilgi maddenin gerekcesinde de “Bu yeni diizenleme, dgreti ve uygulamada
sdzlesmeye baglilik (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen,
"islem temelinin cokmesi"ne iliskindir. imkansizlik kavramindan farkli olan asiri ifa

gucligline dayanan uyarlama isteminin temeli, Tirk Meden? Kanununun 2 nci



maddesinde o6ngoérilen durlstlik kurallaridir. Ancak, sézlesmenin dedisen
kosullara uyarlanmasi ya da dénme hakkinin kullaniimasi, su doért kosulun birlikte

gerceklesmesine baglidir:

1. Sozlesmenin yapildigl sirada, taraflarca 6ngorilmeyen ve 6ngorulmesi de
beklenmeyen olaganustu bir durum ortaya ¢ikmis olmalidir.

2. Bu durum borgludan kaynaklanmamis olmalidir.

3. Bu durum, sézlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini darustlik kurallarina aykiri disecek derecede borglu aleyhine
degistirmis olmalidir.

4. Borglu, borcunu heniz ifa etmemis veya ifanin asin dlglide glglesmesinden

dogan haklarini sakl tutarak ifa etmis olmalidir

Maddeye goére, uyarlamanin bitlin kosullari gerceklesmisse borglu, hakimden
sdzlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteyebilir. Bunun mumkin olmamasi
halinde borglu, s6zlesmeden ddnebilir; surekli edimli sézlesmelerde ise kural
olarak, fesih hakkini kullanir.” denilerek uygulamada kabul edilen uyarlama

davasinin yasa maddesi haline getirildigi belirtiimigtir.

6101 Sayilh Tiurk Borglar Kanununun Yururligu ve Uygulama Sekli Hakkinda

Kanun'un 7. maddesinde “ Turk Borglar Kanununun kamu duzenine ve genel
ahlaka iligskin kurallari ile gegici ddemelere iligkin 76 nci, faize iliskin 88 inci,
temerrit faizine iliskin 120 nci ve asin ifa gigligune iliskin 138 inci maddesi,
gorilmekte olan davalarda da uygulanir.” denilerek, gérilmekte olan davalarda

“asiri ifa guclugune” iliskin yasa maddesinin uygulanacagi dizenlenmistir.

Olayimizda ise; taraflar arasinda 16.05.1985 baslangi¢ tarihli 20 yil sdreli kira
sdzlesmesi imzalanmis olup sézlesmenin 1.maddesinde" kira konusu mecurun
kira bedeli yillik net 400 milyon TL. dir. Bu bedel her yil %30 oraninda artirilir..."
seklinde duzenlenmigtir. Sozlesme gecgerli olup taraflari baglar. Dava
dilekg¢esindeki aciklamalara gore istem kararlastirilan yillik kira bedelinin sézlesme
suresi sona ermeden 6nce 16.05.1999 tarihinden itibaren 300 milyar TL. olarak
gunluk kosullarina goére uyarlanmasidir. ... AHM nin ..E.K sayil kararinda
16/01/1992 Tarihinden itibaren yillik kira bedelinin 1.850.000.000 TL olarak

uyarlanmasina karar verilmis olup, yargitayin yerlesik ictihatlarina goére

uyarlama yada tespit davalarinda uyarlama yada tespite karar verilmesi

sozlesmedeki artis sartini ortadan kaldirmayacadindan devam eden




donemlerde tespit edilen bedel iizerinden %30 oraninda artis yapilmasi

gerekir. Soézlesmenin uyarlanmasina iliskin acgiklanan kural ve ydntemler
gbzetilmeden, eksik inceleme ile hazirlanan rapor uyarinca kira bedelinin tespitine

karar verilmesi dogru degildir.

Hukim bu nedenle bozulmalidir.

Sonug

Yukarida aciklanan nedenlerle temyiz itirazlarinin kabuli ile 6100 sayili HMK.ya
6217 Sayili Kanunla eklenen gecici 3.madde hikmui goézetilerek HUMK.nin
428.maddesi uyarinca hilkmin BOZULMASINA, istek halinde pesin alinan temyiz

harcinin temyiz edene iadesine 18.11.2015 tarihinde oybirligiyle karar verilmigtir.

Yargitay 3. HD.

E. 2017/4631 K. 2019/391 T. 22.01.2019

Sozlesmede artis sarti varsa kira doneminin basindan itibaren gecerli olmak

tizere kira bedelinin tespitine karar verilmesi
Davaci isteminin Ozeti

Davacilar, davalinin, dava konusu tasinmazda 01.06.1999 baslangi¢ tarihli kira
kontratina istinaden kiraci oldugunu, aylik kira bedeli net 275TL olarak ¢dendigini,
o6denen kira parasinin emsallerine gére ¢ok az oldugunu belirterek, 01.06.2014
tarihinden itibaren aylik kira bedelinin net 800TL olarak tespitine karar verilmesini

istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali, 01.01.2015 tarihinden itibaren aylik 300TL kira bedeli dédedigini talebin
fahis oldugunu, kira bedelinin yeni dénemden itibaren belirlenebilecegini belirterek

davanin reddini savunmustur.



Mahkeme Karari

Mahkemece, davanin 30.01.2015 tarihinde acildigi, TBK 345. Maddesi geregince
kira bedelinin 01.06.2015 tarihinden itibaren tespit edilebilecedi ve tasinmazin
tahliye edildiginden davanin reddine karar verilmig, hukim davacilar tarafindan

temyiz edilmigtir.

Gerekce

01/07/2012 tarihinde yururlige giren 6098 Sayilh Tirk Borclar Kanunu 344.
maddesinde “Taraflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline
iliskin anlagmalari, bir 6nceki kira yilinda (retici fiyat endeksindeki artis oranini
gecmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun sdreli kira
sbézlesmelerinde de uygulanir. Taraflarca bu konuda bir anlasma yapiimamissa,
kira bedeli, bir 6nceki kira yilinin (retici fiyat endeksindeki artis oranini gegcmemek
kosuluyla hdkim tarafindan, kiralananin durumu géz éniine alinarak hakkaniyete
gbre belirlenir. Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapiimadigina
bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sézlesmelerinde ve bundan sonraki her beg yilin sonunda, yeni kira yilinda
uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan lretici fiyat endeksindeki artis orani,
kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri gbz énlinde tutularak hakkaniyete
uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bigcimde belirlenen
kira bedeli, 6nceki fikralarda yer alan ilkelere gbre degistirilebilir.” hukmu
bulunmaktadir. Tlrk Bor¢lar Kanunu'nun Yurarligl ve Uygulama Sekli Hakkindaki
Kanunun 2.maddesinde gecmise etkili olma bashdi altinda “Tirk Borclar
Kanunu’nun kamu diizenine ve genel ahlaka iliskin kurallari gerceklestirdikleri
tarihe bakilmaksizin, bitdn fiil ve islemlere uygulanir.” hUkmu yer almaktadir. Tark
Borclar Kanunu’nun kira artisina iliskin 344.maddesindeki dizenleme kiracilari
koruyucu nitelikte olup, kamu duzenine iligkindir. Ancak kiracinin tacir olmasi
durumunda 6217 Sayili Kanun’un gecici 2. maddesi geregince bu kanun hikmu 8

yil sireyle uygulanamaz.

Ayni kanunun 345. maddesinde "Kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava her
zaman agilabilir. Ancak, bu dava, yeni dénemin baslangicindan en geg¢ otuz giin
onceki bir tarihte agildi§i ya da kiraya veren tarafindan bu sdre icinde kira bedelinin
artirilacagina iligkin olarak kiraciya yazili bildirimde bulunulmus olmasi koguluyla,

izleyen yeni kira dénemi sonuna kadar acildigi takdirde, mahkemece belirlenecek



J

kira bedeli, bu yeni kira déneminin baglangicindan itibaren kiraciyr baglar.’
“Sé6zlesmede yeni kira déneminde kira bedelinin artirilacagina iliskin bir hikdim
varsa, yeni kira dbéneminin sonuna kadar acgilacak davada mahkemece
belirlenecek kira bedeli de bu yeni dénemin baslangicindan itibaren gecerli olur.”
hikmine yer verilmistir. 6098 Sayili Turk Borclar Kanunu 01.07.2012 tarihinde
yurdrlige girmis olup, TBK’'nin 345. maddesi bu tarihten sonra agilacak kira

bedelinin tespiti istemlerinde uygulanir.

Somut olayimizda; Davada dayanilan ve hikkme esas alinan 01.06.1999 baslangi¢
tarihli 1 yil sureli kira sdézlesmesi konusunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Kira
sozlegmesinin 2. maddesinde kira bedelinin %75 oraninda artirilacag
kararlastinimistir. Bu hale goére soézlesmede kira bedelinin artirilacagi
diizenlenmistir. Bu durumda acilan dava siiresinde olup mahkemece
sozlesmede artis sarti oldugu gdzetilerek 01.06.2014 tarihinden itibaren kira
bedelinin tespitine karar verilmesi gerekirken davanin reddine karar verilmesi

dogru olmadigindan hikmin bozulmasi gerekmistir.

Sonug

Yukarida acgiklanan nedenlerle hikmin HUMK’nin 428. maddesi geregince davaci
yararina BOZULMASINA, pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz edene
iadesine, 6100 sayili HMK'nin gegici madde 3 atfiyla 1086 sayili HUMK’nin 440.
maddesi geregince karar duzeltme yolu kapali olmak Uzere, 22.01.2019 glninde

oybirligiyle karar verildi.



Yargitay 3. HD.

E. 2017/3835 K. 2018/9602 T. 04.10.2018

Kira tespit davasinda taraf sifati

Davacinin isteminin Ozeti

Davacilar; malik olduklari tagsinmazda davalinin aylik 8975 USD kira bedeli ile
kiraci oldugunu, 2001 ekonomik krizinde kira bedelinin aylik 4.000 USD olarak
belirlenmesi ve kira dénem basinin 1 Temmuz olmasi hususunda anlastiklarini,
davalinin 6dedigi 4.000 USD nin emsallerin altinda kaldigini ileri surerek,
01.07.2013 tarihinden itibaren aylik kira bedelinin 40.000 TL olarak tespitini

istemistir.

Davaci, bilirkisi raporu dogrultusunda talebini 1slah etmis ve aylik kira bedelinin

45.000 TL olarak tespitini istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali; davaci ... disindaki davacilarin sézlesmede imzasi olmadigini, talebin fahis

oldugunu savunarak, davanin reddini talep etmigtir.

Mahkeme Karari

Mahkemece; islah talebi dikkate alinarak davanin kismen kabuli ile 01.07.2013
tarihinden itibaren aylik kira bedelinin 38.000 TL olarak tespitine karar verilmis,

hakam taraf vekillerince temyiz edilmigtir.
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Gerekce

1-) Dava ehliyetine yonelik incelemede; Davada sifat; tarafin, dava konusu maddi
hukuk iligkisinin sujesi olup olmamasiyla ilgilidir. Taraf sifati (husumet); maddi
hukuka gore belirlenen, bir stbjektif hakki dava etme yetkisini ya da bir subjektif
hakkin davali olarak talep edilebilme yetkisini gosteren bir kavramdir. Dava sarti
olan taraf ehliyeti, dava ehliyeti ve davayi takip yetkisi, davanin taraflarinin

kisilikleriyle ilgili oldugu halde, taraf sifati dava konusu subjektif hakka iligkindir.

Gorildugu tzere, taraf sifati usul hukuku sorunu olmayip, dava konusu subjektif
hakkin 6zune iligkin bir maddi hukuk sorunu oldugundan taraf sifatinin yoklugu,
davada taraf olarak goziken kigiler arasinda dava konusu hakkin dogumuna engel
oldugu icin defi degil, yargilamanin her asamasinda taraflarca ileri surtlmesi
mumkin ve mahkemece de kendiliginden nazara alinmasi zorunlu bir itiraz
niteligindedir. Davacilarin dayandigi ve davalinin, sadece davaci ... tarafindan
imzalandigini savundugu 01.05.2000 baslangi¢ tarihli ve sekiz yil sireli kira
sbzlegmesinin incelenmesinden On yuzde kiraya veren olarak ..., ... ve ... yazdigi,
imza kisminda ise tek imza bulundugu anlasiimaktadir. Davacilar dava
dilekcesinde malik olduklarini ileri surmis ise de dosyada tapu kaydina

rastlanmamistir. Bu durumda mahkemece kiralananin tapu kaydi getirtilerek

sozlesmeyi imzalayan disindaki davacilarin malik olup olmadigi, aktif dava

ehliyetlerinin olup olmadigi iizerinde durularak sonucuna gére bir karar

verilmesi _gerekirken, eksik arastirma ile yazili sekilde karar verilmis olmasi
hataldir.

2-) Davalinin bilirkisi raporuna yonelik itirazlarinin incelenmesinde;

18.11.1964 giin ve 2/4 sayili Y.I.B.K. ve yerlesik Yargitay uygulamalarina gére
“hak ve nesafet” ilkesi uyarinca hakim bu sinirlamayi yaparken, éncelikle taraflarin
tum delilleri varsa emsal kira s6zlesmeleri asli veya onayl 6rnekleri dosyaya
alinmali, kiralananin niteliklerine goére Ug kisilik (ingsaat-mimar, mulk bilirkigileri)
bilirkisiler kurulu olusturularak bilirkisi marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf
emsalleri tek tek goérilip incelenmeli, re’sen de emsal arastiriimali, bilirkigilerce
gerekli dlgim ve inceleme yapilip bdylece elde edilen veriler somutlastirilarak,
dava konusu yer ile ayri ayri (konumu, cevresi, niteligi, kullanim sekli, kira
baslangi¢ tarihi, kira sureleri vb.) kira parasina etki eden tim nitelikleri

karsilastirilmali, emsal kira bedellerinin nigin uygun emsal olup olmadigi somut
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gerekcelerle aciklanmali, dava konusu taginmazin yeniden kiraya verilmesi (bos
olarak) halinde getirebilecegi kira parasi belirlenmeli, Mahkemece bu kira parasi
dikkate alinmak suretiyle hak ve nesafete; 6zellikle taraflarin kira s6zlesmesinden

bekledikleri amagclarina uygun makul bir kira parasina hikmedilmelidir.

Mahkemece hikme esas aldirilan birinci bilirkisi heyet raporunda tasinmazin bos
olarak yeniden kiraya verilmesi halinde aylk brut 45.000 TL kira parasi
getirebilecegi, ikinci bilirkisi heyet raporunda ise 36.000 TL kira parasi
getirebilecegi belirtiimistir. Mahkemece somut nedenleri agiklanmadan ve raporlar
arasi celigki giderilmeden birinci rapor dogrultusunda karar verilmistir. Bilirkisi
raporlarinda belirlenen rakamlarin, aralarindaki ¢eliski nedeniyle hikiim kurmaya
elverisli olmadigi gibi belirlenen kira bedelinin brit mi net mi oldugu belirtimeden
karar verilmesi de dogru degildir. Bu durumda mahkemece; mabhallinde yeniden
kesif yapilarak “hak ve nesafet” kurallarina uygun brit kira parasinin tespitine

karar verilmelidir.
3-) Davalinin islaha ydnelik temyiz itirazlarina incelenmesinde,

Davadaki istem kira parasinin tespitine yonelik olup, davacilar dava dilek¢esinde
talep edilen donem igin kiralananin bulundugu konum, cevrede meydana gelen
degisimler, gunin ekonomik kosullari vb. etkenleri dederlendirerek talepte
bulunmuslardir. Dava dilekgesi ile istenilen miktar davacilarin iradesini ve kira
sdzlesmesinden elde etmeyi amacladiklari yarari yansitmaktadir. Bu itibarla her ne
kadar fazlaya iligskin haklar sakli tutularak dava aciimis ise de, alinan bilirkisi raporu
cercevesinde davanin islah edilerek talep edilen kira parasinin Ustiinde istemde
bulunulmasi mimkin dedgildir. Davacilarin dava dilek¢esindeki talebi kendilerini
baglayici niteliktedir. Bu itibarla mahkemenin islah dilekgesine deder vererek aylik
kira parasini bilirkisi raporu ve islah talebi dogrultusunda tespit etmesi usul ve

yasaya aykiridir.
4-) llam harcina yénelik yapilan incelemede;

Harglar Kanununun 17. maddesine gore kira tespit davalarinda aylik kira bedelinin
tespiti talep edilmesi halinde bir aylik brat kira farki Gzerinden, yillik kira bedelinin
tespiti istenmesi halinde bir yillik brat kira farki Gzerinden nisbi har¢ alinmasi
gerektigi, davanin nispi harca tabi oldugu, dava agarken davaci taraftan aylik kira
bedelinin tespitini istedigi dikkate alinarak, Mahkemece bir aylik brit kira farki
uzerinden karar ve ilam harcinin ikmali gerekirken, yillik fark tGzerinden karar ve

ilam harcina hukmedilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozmayi gerektirir.

12



Sonug

Yukarida birinci, ikinci, tclinct ve dordinci bentte agiklanan nedenlerle hikmin
HMK’'nin 428. maddesi geregince BOZULMASINA, besinci bentte aciklanan
nedenle davaci tarafin temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik yer olmadigina
ve pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz edenlere iadesine, 6100 sayili
HMK’nin gegici madde 3 atfiyla 1086 sayili HMK’'nin 440.maddesigeregdince karar

diizeltme yolu kapali olmak tzere, 04.10.2018 tarihinde oybirligiyle karar verildi.

Yargitay 3. HD.

E. 2017/5673 K. 2019/845 T. 07.02.2019

Eski kiraci indirimi

Davacinin isteminin Ozeti

Davaci; halen aylik 700 TL olan kira bedelinin 02.07.2015 tarihinden itibaren 1.000

TL olarak tespitini istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali; davanin reddini savunmustur.

Mahkeme Karari

Mahkemece davanin kismen kabulu ile 01.10.2015 tarihinden itibaren aylik kira
bedelinin brit 500 TL olarak tespitine karar verilmis, hikim taraf vekilleri

tarafindan temyiz edilmistir.
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Gerekce

1- Kira parasinin tespitine iliskin 6098 Sayili TBK’nin 344. maddesinde “Taraflarca
bu konuda bir anlagsma yapilip yapiimadigina bakilmaksizin, beg yildan uzun sdreli
veya bes yildan sonra yenilenen kira s6zlesmelerinde ve bundan sonraki her bes
yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hdkim tarafindan Uiretici
fiyat endeksindeki artis orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri gbz
onlinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira
yilinda bu bigimde belirlenen kira bedeli, 6nceki fikralarda yer alan ilkelere gére
degisgtirilebilir.” dizenlemesi getirilmistir. Sartlar degismedigi ve 6zel nedenlerin
varli§i iddia ve ispat edilmedigi surece, kira s6zlesmesinde olagan rayice uygun
olarak kararlastirilan kira parasina, Uretici fiyat Endeksinin dért yil igin artirnmi esas
alinarak bulunacak kira parasinin o dénemin hak ve nesafet kurallarina uygun ve
asiri olmayan bir kira parasi oldugu ilke olarak kabul edilmeli ve ona gére uygulama
yapilmalidir. Dért yildan sonra ise, tasinmazin bos olarak yeniden kiralanmasi
halinde getirebilecegi kira parasi bilirkisi marifetiyle belirlenerek, hakimce bu miktar

g6zonlinde bulundurulup hak ve nesafete uygun bir kira parasi takdir edilmelidir.

Mahkemece vyapilan kesif sonucu aldirilan bilirkisi raporunda; davaci
emsallerinden A-101 market emsali gezilmis, bilirkisi emsalin aylik kira bedelinin
net 917 TL oldugunu belirterek emsal incelemesi yapilmistir. Davaci tarafindan
dosyaya sunulan kira sozlesmelerine gére, A-101 market emsal tasinmazin
hissedarlar tarafindan ayri ayri sézlesmeler ile kiraya verildigi ve aylik 917 TL kira
bedelinin 1/3 hisse yéninden kararlastirilan kira bedeli oldugu iddia edilmistir.
Mahkemece bu emsal yoninden kira bedeli arastirilarak ve bilirkisiden ek rapor
alinarak sonucuna goOre karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile karar

verilmesi dogru degildir.

2-Davalinin eski kiracilik indirimi yapilmamasina yonelik temyiz itirazlarina

incelenmesinde,

Hak ve nesafete uygun kira belirlenirken en son 6denen aylik kira bedeline
endekse (UFE) gore artis yapilarak belirlenen kiradan daha disiik olmayacak
sekilde taginmazin bos olarak yeniden kiraya verilmesi halinde getirebilecegi
kira bedelinden, davalinin eski kiraci oldugu gozetilerek hakkaniyete uygun

bir miktarda indirim yapilmasi gerekmektedir.
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Mahkemece hilkme esas alinan bilirkisi raporunda tagsinmazin bos olarak yeniden
kiraya verilmesi halinde 01.10.2015 tarihinden itibaren aylik brtit 500 TL kira parasi
getirebilecegi belirtiimistir. Mahkemece hak ve nesafete uygun kira belirlenirken
tasinmazin bos olarak kiraya verilmesi halinde getirebilecegi kira bedelinden,
davalinin eski kiraci oldugu gozetilerek hakkaniyete uygun bir miktarda
indirim yapilarak kira bedelinin tespitine karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde hak ve nesafet indirimi yapilmaksizin tespit karari verilmesi dogru

gorulmemis, bozmayi gerektirmistir.

Sonug

Yukarida birinci bentte aciklanan nedenlerle himkun davaci yararina, ikinci bentte
aciklanan nedenlere hikmin HUMK’nin 428. maddesi geregince davall yararina
BOZULMASINA, pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz edene iadesine,
6100 sayih HMK’'nin gecici madde 3 atfiyla 1086 sayilli HUMK’nin 440.maddesi
geregince karar diizeltme yolu kapali olmak Gizere, 07.02.2019 tarihinde oybirligiyle

karar verildi.

Yargitay HGK.

E. 2017/974 K. 2021/1058 T. 21.09.2021

Yiizde bes hakkaniyet indiriminin az bulunmasi

Dava Ozeti

Taraflar arasindaki “kira bedelinin tespiti” davasindan dolay! yapilan yargilama
sonunda, istanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesince verilen davanin kismen
kabuline iliskin karar davali vekili tarafindan temyiz edilmesi Uzerine Yargitay
(Kapatilan) 6. Hukuk Dairesince yapilan inceleme sonunda bozulmus, Mahkemece

Ozel Daire bozma kararina karsi direnilmistir.
Direnme karari davali vekili tarafindan temyiz edilmigtir.

Hukuk Genel Kurulunca dosyadaki belgeler incelendikten sonra geregi gérusulda.
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Davacinin isteminin Ozeti

Davaci vekili dava dilekgesinde; davali sirketin, muvekkiline ait olan binada
01.11.2008 baslangig tarihli kira s6zlesmesi ile kiraci olarak bulundugunu ve aylik
12.750TL kira 6dedigini, kira s6zlesmesinin eki olan 6zel kosullarin 10. maddesi
geregince muvekkilinin davali ile goéristigini ancak yeni donem kira bedeli
konusunda anlagsma saglanamadigini, bunun Gzerine Bakirkdy 40. Noterliginin
15.08.2013 tarihli ve 20125 yevmiye numarali ihntarnamesiyle kira bedelinin aylk
27.000TL’ye ¢ikariimasinin bildirildigini, davalinin ihtarnameyi tebellig etmesine
ragmen kira bedelinde artisa gidecegini beyan etmedigini ileri sirerek 12.750TL
olan kira bedelinin yeni dénem icin net 27.000TL olarak tespit edilmesine ve tespit
edilecek yeni kira bedeli Gzerinden, yeni kira donemine iligkin islemis ve isleyecek
kira bedellerinin dava tarihinden itibaren isletilecek bankalarin mevduata
uyguladigi en yiksek faizi ile birlikte davalidan tahsiline karar verilmesini talep

etmistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali vekili durusmadaki beyaninda; 6ncelikle davanin reddini mahkeme aksi

kanaatte ise hakkaniyet indirimi yapilmasini istemistir.

Mahkeme Karari

istanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesinin 19.06.2014 tarihli ve 2013/708 E.,
2014/430 K. sayili karari ile; davalinin dava konusu tagsinmazda 01.11.2008
baslangig tarihli kira sézlesmesine istinaden kiraci oldugu, sézlesme 5+5 yil sirel
olup 10. maddesinde kira artiglarinin ilk yil %10, sonraki 4 yil TEFE-TUFE
oraninda, sonraki 5 yil hak ve nesafet kurallarina goére vyapilacaginin
kararlastirildigi, 01.11.2013 tarihinde ikinci 5 yillik kira déneminin basladigi, hak ve
nesafete gore kira tespitinin gerektigi, mahallinde yapilan incelemede tagsinmazin
6 kath bir plaza oldugu, isyerinin konumu, alani, vasfi, yapisal 6zellikleri, ekonomik
sartlar, kira paralarindaki fevkalade artiglar, para degerinin azalmasi, dikkanin
cevresinde meydana gelen sosyal ve ekonomik degismeler nazara alinarak
01.11.2013 tarihinden itibaren aylik kira bedelinin brit 23.750TL (net 19.000TL)

olarak tespitinin hak ve nesafet kurallarina da uygun olacagi gerekgesiyle davanin
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kismen kabulu ile dava konusu tasinmazin 01.11.2013 tarihinden itibaren aylik kira
bedelinin takdiren brit 23.750TL (net 19.000TL) olarak tespitine karar verilmistir.

Ozel Dairenin Bozma Karari

Mahkemenin yukarida belirtilen kararina kargi suresi icinde davali vekili temyiz

isteminde bulunmustur.

Yargitay (Kapatilan) 6. Hukuk Dairesinin 25.03.2015 tarihli ve 2015/2728 E.,
2015/2998 K. sayili karari ile;

“1-Dosya kapsamina, toplanan delillere, mevcut deliller mahkemece takdir edilerek
karar verilmis olmasina ve takdirde de bir isabetsizlik bulunmamasina gére davali
vekilinin asagidaki bendin kapsami diginda kalan sair temyiz itirazlari yerinde
degildir.

2- ... S6zlesmenin ilk kuruldugu tarih dikkate alindiginda, tespiti istenilen dénem
kira parasinin hak ve nesafet kurallarina gére tespiti gerekmekte olup, bilirkisilerin
tasinmazin serbest sartlarda bos olarak getirecegini bildirdikleri kiradan,
mahkemece, uygun ve makul bir indirim yapilarak kira bedelinin tespiti cihetine
gidilmesi gerekecektir. Ancak, hak ve nesafet ilkesi geregince kira tespitinde
bilirkisiler tarafindan dava konusu mecurun bog olarak yeniden kiraya verilmesi
halinde getirebilecegi kira parasi net 20.000TL olmakla, davalinin eski kiraci
olmasi nedeniyle hakim tarafindan hak ve nesafete uygun bir kira parasina
hiikmedilmesi gerekirken, sebebi belirtiimeden az indirim yapilarak yazili sekilde

tespit karari verilmesi dogru degildir.” gerekgesi ile karar bozulmustur.”

Direnme Karari

istanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesinin 08.09.2015 tarihli ve 2015/365 E.,
2015/516 K. sayili karari ile; her davada kiracilik siresi, tagsinmazin nitelikleri,
kiraya etkileyen cevresel ve ekonomik faktorler farkli olup bunlari yerinde bizzat
gorerek, gerekli degerlendirmeleri yaparak, hak ve nesafet oraninda indirim yapma
hususunda takdir hakkinin yerel mahkeme hakimine taninmis bir yetki ve gérev
oldugu, elestiri konusu yapilabilecek mahiyette fahis fark bulunmamasi halinde bu
takdir hakkinin bozma nedeni yapiimis olmasinin yerinde goérulmedigi, bu

davalarda hak ve nesafet indiriminin durum ve sartlara gore ortalama yuzde 5-10

17



oranlarinda yapildigi, somut olayda bilirkisilerin tasinmazin bos olarak kiraya
verilmesi hélinde getirebilecedi aylik kira bedelinin net 20.000TL oldudunu tespit
ettikleri ve mahkemece kiracilik suresinin 15-20 yil gibi ¢ok eski olmamasi,
tasinmazin niteligi, konumu, gevresel ve ekonomik faktorler nazara alinarak ve bu
gerekcgeler kararda acikga belirtilerek bilirkigilerce tespit edilen aylik kira
bedelinden mahkemece takdiren %5 oraninda hak ve nesafet indirimi yapilarak
aylik kiranin net 19.000TL olarak tespit edildigi gerekgesiyle direnme karari

verilmistir.

Direnme karari suresi icinde davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Uyusmazlik

Kira bedelinin tespitine iliskin eldeki davada, bilirkisiler tarafindan belirlenen kira
bedeli izerinden mahkemece yapilan hak ve nesafet indiriminin az olup olmadigi

noktasinda toplanmaktadir.

Gerekce

Uyusmazh@in ¢6zimu igin 6ncelikle “kira bedelinin tespiti” davalarinin hukuksal

niteligi ve kendine 6zgl 6zelliklerinin irdelenmesinde yarar vardir.

Kira bedelinin tespiti davalari; Anayasa Mahkemesinin, kira sézlesmesinin
dizenlendigi tarihte yUrurlikte bulunan mulga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun (6570 sayili Kanun)un 2 ve 3. maddelerinin iptaline iligkin
kararinin 26.09.1963 tarihinde yurarlige girmesi ile birlikte yasada dogan boslugun

doldurulmasi igin Yargitay igtihatlari ile getirilmistir.

Kira bedelinin tespiti davalarinin konusunu 6570 sayili Kanun kapsamina giren
tasinmaz mallar olusturur ve bu dava 6570 sayili Kanun’un uygulandi§i yerler ve

tasinmazlar icin s6z konusudur.

Kira bedelinin tespiti davalari kiralayan (kiraya veren) tarafindan acilabilecegi gibi

kiraci tarafindan da acilabilir.

Kira bedelinin tespiti davalarinda hukum bir kira yilina ait kira parasinin ne
olacaginin belirlenmesine iliskindir. Bu belirleme agik, net ve tam olmalidir.

Kira bedelinin tespiti davalarinin en ¢arpici 6zelligi kamu dizeni ile ilgili olmalaridir.
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Bununla ilgili yéntemleri taraflarin belirleyemeyecedi yargisal uygulamada kabul

edilmistir.

Hakim, bu davalarda kanun, igtihadi birlestirme kararlari ve Yargitay ictihatlari ile
belli edilen ydntemlere uygun olarak kira bedelinin tespiti yoluna gitmek
zorundadir. Kira parasinin tespitinde belirlenen bu ilke disina c¢ikilmasi esit
uygulama ilkesini bozdugu gibi kamu dizeni ile ilgili olan bu davanin yapisina da

uygun dismeyecektir.

ictihatlar! Birlestirme Biyik Genel Kurulunun 12.11.1979 tarihli ve 1979/1 E.,
1979/3 K. sayili kararinda da belirtildigi gibi, Anayasa Mahkemesince 26.03.1963
tarihinde verilen karar ile 6570 sayili Kanun’un 2 ve 3. maddelerinin iptaline karar
verilmis ve bu kararin so6zi edilen maddeleri yerine yeni bir yasa ¢ikariimadan

26.09.1963 tarihinde ydrurlige girmesi Uzerine bir yasa boslugu olugsmustur.

Uygulamada birligi saglamak icin 18.11.1964 tarihli ve 2/4 sayil Yargitay ictihadi
Birlestirme Karari ile, kanunda bosluk bulundugu temelinden hareketle yeni
doénemde akdin kira bedeline iliskin hikmUnin yenilenmeyerek kirasi belli olmayan
bir akit haline geldigi benimsenmis ve kira bedelinin sinirlandiriimasina iliskin

boslugun hakim tarafindan doldurulmasi gerektigi kararlastirilmigtir.

Yukarida yapilan acgiklamalar 1siginda somut olay degerlendirildiginde; taraflar
arasinda duzenlenen kira s6zlesmesi 01.01.2008 baglangig tarihli ve 5+5 yil sireli
olup sézlesmenin 10. maddesinde 5 yil sonunda taraflarin karsilikli anlagmasi
sonucu kalan diger 5 yilin devamina karar verilecegi hususu kararlastiriimistir.
Yine sézlesmenin 10. maddesinde “Her 1 yilsonunda kira bedelleri arttirilacak olup,
ilk yil kira artis orani %10 olacak, sonraki 4 yil yeni dénem kira bedelleri, bir 6nceki
kira bedelinin TUIK'in TEFE/TUFE endeksinin on iki aylik ortalamasi oraninda
artirilmasi suretiyle belirlenecektir. Taraflarin kalan 5 yilda da anlagmasi lzerine
kira bedeli kanunlarin tanidigi sinirlar igcinde hak ve nesafet kurallari gergevesinde
belirlenecektir.” hikmd bulunmaktadir. Anilan sdézlesme maddesi géz 6énine
alindiginda talep edilen dénem i¢in hak ve nesafet ilkeleri uygulanarak kira bedeli
tespit edilecektir. Mahkemece hiikkme esas alinan bilirkisi raporunda; davaya konu
olan taginmazin konumu, kullanim alani, vasfi, yapisal 6zellikleri, ekonomik sartlar,
kira paralarindaki fevkalade artislar, mecur ¢evresindeki meydana gelen sosyal ve
ekonomik degismeler vb. sebepler dikkate alinarak, c¢evresindeki emsal
tasinmazlardaki kira rayiclerine gére, 01.11.2013 tarihinden itibaren bos olarak

kiraya verilmesi halinde getirebilecedi aylik kira bedelinin net 20.000TL oldugu
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tespit edilmigtir. Bilirkigilerin tasinmazin serbest sartlarda bos olarak kiraya
verilmesi hélinde getirecegini bildirdikleri kira bedelinden, mahkemece uygun ve
makul bir indirim yapilarak kira bedelinin tespiti yoluna gidilmesi gerekir. Mahkeme
tarafindan bilirkigilerce tespit edilen bedelden hak ve nesafete gore bir miktar
indirim yapilarak kira bedelinin net 19.000TL (brut 23.750TL) olarak belirlendigi

anlasiimaktadir.

18.11.1964 tarihli ve 2/4 sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Karari uyarinca hak ve
nesafet ilkesi goézetilerek bilirkisi tarafindan belirlenen kira bedelinden yapilan
indirim miktari yeterli olmadigi gibi, bu miktara hiukmedilme nedenlerine
iligkin gerekgeye de kararda yer verilmedigi gorulmektedir. Bagka bir
anlatimla davalinin eski kiraci olmasi nedeniyle hakim tarafindan hak ve
nesafete uygun bir kira parasina hiikmedilmesi gerekirken sebebi
belirtiimeden az indirim yapilarak kira bedelinin tespitine karar verilmesi

dogru olmamistir.

O halde, mahkemece; bilirkisi tarafindan tespit edilen kira bedelinden yerlegik
Yargitay uygulamasini da yansitacak bicimde hak ve nesafet ilkesi uyarinca indirim
yapilmali; buna yoénelik olarak verilecek kararda denetime elverigli gerekge

yazilmahdir.

Hal bdyle olunca; taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve
kanitlara, bozma kararinda aciklanan gerektirici nedenlere gére, Hukuk Genel
Kurulunca da benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken, dnceki

kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir.

Sonug

Davali vekilinin temyiz itirazinin kabulii ile direnme kararinin Ozel Daire bozma
kararinda gosterilen nedenlerden dolayr 6100 sayi Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’'nun Gegici 3. maddesine gore uygulanmakta olan 1086 sayili Hukuk Usuld
Muhakemeleri Kanunu’nun 429. maddesi geregince BOZULMASINA,

istek halinde temyiz pesin harcinin yatirana geri veriimesine,

Ayni Kanun’un 440. maddesi uyarinca kararin teblig tarihinden itibaren on bes gin
icerisinde karar dizeltme yolu agik olmak tzere, 21.09.2021 tarihinde oy birligi ile

karar verildi.
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Yargitay 3. HD.

E. 2017/1487 K. 2017/1311 T. 14.02.2017

Kiraci lehine yiizde 10-20 indirim yapilmasi

Dava Ozeti

Dava, kira bedelinin tespiti istemine iliskindir. Mahkemece, 28/06/2012 tarihinden
itibaren aylik kira bedelinin takdiren brit 70.000 TL olarak tespitine karar verilmis,

hakam davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Davaci isteminin Ozeti

Davaci vekili, davalinin 28.06.2002 baglangi¢ tarihli 10 yil sreli kira s6zlesmesi ile
mavekkiline ait tagsinmazda kiraci oldugunu, kiralananin yap islet devret seklinde
kiraya verilmesi nedeniyle kira bedelinin davalinin isletecegi magazanin aylik net
satisinin %1,85 +KDV si oldugunu, s6zlesme sonunda davalinin kiralanani tim
demirbaslari ve tefrisatlari ile mivekkiline teslim etmesi gerektigini ancak davalinin
kiralanani teslim etmedigini, 10 yillilk sire dolmasi nedeniyle kira parasinin
emsallere goére ¢ok dusuk kaldigini belirterek kira parasinin 28.06.2012 tarihinden

itibaren aylik 115.000 TL+ KDV olarak tespitine karar verilmesini istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali, kira parasinin ciro Gzerinden kararlastirildigini bu nedenle kira bedelinin

tespiti talep edilemeyeceginden davanin reddine karar verilmesini istemistir.

21



Mahkeme Karari

Mahkemenin 10/09/2014 gin ve 2014/537-2014/683 sayili ilami ile davanin
kismen kabultine kira bedelinin 28.06.2012 tarihinden itibaren aylik net 70.000 TL
olarak tespitine karar verilmis kararin davalica temyizi Gizerine dairenin 09.07.2014
gun, 2014/4346-9230 sayili ilami ile davalinin sair temyiz itirazlari reddedildiktan
sonra, “02.12.2013 tarihli ikinci raporda tespit edilen briit kira bedeli dzerinden,
davalinin uzun sdreden beri taginmazda kiraci olmasi da nazara alinarak hak ve
nesafet oraninda indirim yapilarak sonucuna gére karar verilimesi gerekir’
gerekgesiyle karar bozulmustur. Mahkemece bozma ilamina uyulmasina ragmen
28/06/2012 tarihinden itibaren aylik kira bedelinin yine takdiren brit 70.000 TL

olarak tespitine karar verilmistir.

Gerekce

02.12.2013 tarihli bilirkisi raporunda dava konusu kiralananin 62.400 TL+KDV
olmak Uzere aylik 73.632 TL kira getirebilecegdi belirtiimistir. Yerlesik Yargitay
uygulamalarina gore belirlenen kira bedelinden kiracinin eski kiraci oldugu
nazara alinarak TBK 51, 52 (BK 43,44) maddesi geregince kiraci lehine %10-
20 oraninda bir hakkaniyet indirimi yapilmasi gerekirken %10 dan daha az bir

indirim yapilarak kira bedeli belirlenmesi dogru degildir.

HUkdm bu nedenle bozulmalidir.

Sonug

Yukarida acgiklanan nedenlerle hiikmin HUMK’nin 428. maddesi geregince daval
yararina BOZULMASINA ve pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz
edene iadesine, 6100 sayih HMK'nun gegici madde 3 atfiyla 1086 sayili HUMK'nin
440.maddesi geregince karar dizeltme yolu kapali olmak Uzere, 14.02.2017

tarihinde oybirligiyle karar verildi.
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Yargitay 6. HD.

E. 2014/1883 K. 2014/7330 T. 04.06.2014

Ciro oraninin degistirilmesinin kira tespit davasinda istenememesi

Dava Ozeti

Dava, taraflar arasinda s6zlesmede ciro esasina gore kararlastirilan kira bedelinin
sabit kira bedeli olarak tespit edilmesi istemidir. Mahkemece, dava kira bedelinin
tespiti istemi kabul edilerek kira bedelinin aylik brit 14.990,00 TL olarak tespitine

karar verilmis, hiikiim daval tarafindan temyiz edilmistir.

Davaci isteminin Ozeti

Davaci vekili dava dilek¢esinde davalinin 16.07.2001 tarihli 10 yil sdreli protokol
geregince miuvekkiline ait tasinmazda kiraci oldugunu belirterek 16.07.2011
tarihinden itibaren kira parasinin brit 15.441,18 TL (13.086,00 TL + KDV) olarak

tespitine karar verilmesini istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali protokolde kira parasinin sézlesmenin 9. maddesinde “ciro kirasi” olarak
tespit edildigini, s6zlesmenin 9. maddesinin yenilenen dénemde de gecgerli
oldugunu, bu nedenle kira bedelinin tespiti istemli davanin yasal dayanaginin
bulunmadigini, bu nedenle davanin uyarlama davasi kabul edilerek mahkemenin

gOrevsizligine karar verilmesini istemistir.

Gerekce

Taraflar arasindaki kira iligkisi 16.07.2001 tarihli 10 yil slreli 6n protokol ile
dizenlenmis olup, protokole iligkin taraflar arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir.
Protokolin 9. maddesinde kira bedeli kiracinin kiralananda yapacagi islerden

dolay! elde edilecegi net cironun %9 oraninda olacagi kararlastiriimistir. Her ne
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kadar davaci, dava dilekgesinde kira parasinin tespitini talep etmis ise de,
davacinin talebi sonug itibariyle protokoliin 9. maddesinde ciro esasina gore
belirlenen kira bedeline iligkin hitkkmiin degisen sartlar nedeniyle kaldirilarak
kira parasinin emsal ve rayiglere gtre sabit kira olarak tespiti istemidir. Bu
nedenle davanin kira bedelinin tespiti davasi olarak gorilmesi miimkiin
olmadigindan, mahkemenin gdérevi davanin acildigi tarihinde yarurltkte bulunan
1086 Sayili Hukuk Usulid Muhakemeleri Kanunu hukimlerine gore dava degeri

Uzerinden belirlenmesi gerekir.

Bu durumda dava degerine gore davanin gorilmesinde Asliye Hukuk Mahkemesi
gorevli oldugundan mahkemece goérevsizlik karari verilmesi gerekirken, dava kira
parasinin tespiti istemi kabul edilerek davanin esasi hakkinda karar verilmesi

dogru degildir.

Sonug

Yukarida agiklanan nedenlerle davalinin temyiz itirazlarinin kabuli ile 6100 sayili
HMK'ya 6217 Sayili Kanun ile eklenen gegici 3.madde hikmi gozetilerek
HUMK’nin 428.maddesi uyarinca htikmin BOZULMASINA, bozma nedenine gore
sair temyiz itirazlarinin simdilik incelenmesine yer olmadigina, istek halinde pesin
alinan temyiz harcinin temyiz edene iadesine, 04.06.2014 tarihinde oybirligiyle

karar verildi.
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Yargitay HGK

E. 2017/2792 K. 2021/267 T. 16.03.2021

Kira tespit davasinda i1slah talebinin ileri sirilememesi

Dava Ozeti

Taraflar arasindaki “kira bedelinin tespiti” davasindan dolay! yapilan yargilama
sonunda, istanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesince verilen davanin kismen
kabuliine iligkin karar davall vekili tarafindan temyiz edilmesi Uzerine Yargitay
(Kapatilan) 6. Hukuk Dairesince yapilan inceleme sonunda bozulmug, Mahkemece

Ozel Daire bozma kararina karsi direnilmistir.

Direnme karari daval vekili tarafindan temyiz edilmigtir.

Hukuk Genel Kurulunca dosyadaki belgeler incelendikten sonra geregi gorusulda.

Davaci isteminin Ozeti

Davacilar vekili dava dilekgesinde; muvekkilleri ile davali arasinda imzalanan kira
sdzlesmesine gore kira déneminin 01.02.2011 tarihinde baslayip 01.02.2016
tarihinde sona erecegini, sozlesmenin 3. maddesine gore kira bedelinin 2011 yili
igin 4.500,00TL olarak belirlendigini, sonraki yillarda kira bedelinin (UFE+TEFE)/2
oraninda artinldigini, sézlesmenin 3. maddesinin son fikrasinda, taraflarin ilk g
yilhin sonunda kira bedelinde yapilacak olan artisa iliskin mutabakata varamazlar
ise, kira bedeli artisinin bilirkisi marifeti ile tespit ettirileceginin dizenlendigini,
ancak davalinin kira bedeli konusunda ortak mutabakata varilmaksizin 2014 yil
icin 5.693,27TL d&deme yaptigini, muvekkillerinin Bakirkdy 51. Noterliginin
13.01.2014 tarihli ve 532 yevmiye numaral ihtarnamesi ile kira bedelinin
8.000,00TL olarak belirlenmesini istediklerini, davalinin Beyoglu 60. Noterliginin
10.02.2014 tarihli ve 1221 yevmiye numarali intarnamesi ile muvekkilleri tarafindan
tek tarafli artis yapildigini belirterek mivekkillerinin hesabina ddenen tutarin uygun
oldugunu beyan ettigini ileri sdrerek tasinmazin kira bedelinin 17.02.2014

tarihinden itibaren gecerli olmak Uzere aylik 8.000,00TL olarak tespitine karar
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verilmesini talep etmis, 12.02.2015 tarihli 1slah dilekgesi ile de davayi brit
8.000,00TL kira bedeli Uzerinden agctiklarini belirterek kira bedelinin brit

9.200,00TL olarak tespitine karar verilmesini istemisgtir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali vekili cevap dilekgesinde; muvekkili sirketin kira sdézlesmesi uyarinca kira
artisini her yil duzenli olarak yaptigini, 2014 yili icin ddedigi kira bedelinin
5.693,27TL oldugunu, 6098 sayili Turk Borglar Kanunu’nun (TBK) 344. maddesi
geregince taraflarca kira bedeli konusunda bir anlasma yapilmamigsa, kira
bedelinin bir énceki kira yilinin Uretici fiyat endeksindeki artis oranini gegmemek
kosuluyla hakkaniyete gére belirlenecegini, davacilarin talep ettigi kira bedelinin
Uretici fiyat endeksindeki artis oranini gegtigini savunarak davanin reddine karar

verilmesini istemisgtir.

Mahkeme Karari

istanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesinin 12.02.2015 tarihli ve 2014/159 E.,
2015/79 K. sayil karari ile; mahallinde yapilan bilirkisi incelemesine gére, Yargitay
kararlarinda da benimsenen yonteme gore endeks uygulamasinin art arda 3 yil
icin uygulanabilecegi, bu slreden sonra taraflar arasindaki kira bedelinde
anlasmazlik olmasi halinde kira parasinin hak ve nefaset kurallarina goére
belirlenmesi gerektigi, emsal ve rayigler nazara alinarak taginmazin hali hazir
durumu itibariyle bos olarak yeniden kiraya verilmesi halinde aylik kira bedelinin
9.000.00-10.000,00TL arahginda bir bedel olacagi, ancak tasinmazin hali hazir bu
konumuna etki eden ve davali tarafindan yapilan iyilestirmeler g6z onlne
alindiginda mevcut durumu itibariyle ve hak ve nefaset kurallari dogrultusunda
aylik kiranin brat 8.750,00TL (net 7.000,00TL) olacaginin belirlendigi gerekcesiyle
davanin kismen kabuli ile dava konusu taginmazin 17.02.2014 tarihinden itibaren
aylik kira bedelinin takdiren brtit 8.750,00TL (net 7.000,00TL) olarak tespitine karar

verilmigtir.
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Ozel Daire Bozma Karari

Mahkemenin yukarida belirtilen kararina karsi siresi iginde davali vekili temyiz

isteminde bulunmustur.

8. Yargitay (Kapatilan) 6. Hukuk Dairesinin 23.11.2015 tarihli ve 2015/7190 E.,
2015/10218 K. sayili karari ile; “..Davaci vekili, taraflar arasinda 01.02.2011
baslangi¢, 01.02.2016 bitis tarihli kira sézlesmesi bulundugunu, aylik kira bedelinin
net 4.500 TL olup, yillik kira artiginin tefe-tiife ortalamasi olarak belirlendigini,
bundan ayri sézlesmede "Taraflar, ilk 3 (li¢) yilin sonunda sézlesme de belirtilen
kosullar da arttirilan kira bedelini karsilikli mutabakatla bélge rayiglerine gore
yeniden belirleyecek ve yazili mutabakat yapacaktir, yapilacak olan artisa iliskin
mutabakata varamazlar ise son 2 yila ait s6z konusu kira bedeli artisi bilirkisi
marifeti ile tespit ettirilir* dlzenlemesi bulundugunu, taraflarin aylik bedel
konusunda anlagsmadiklarini belirterek aylik kiranin hakkaniyete uygun bicimde
17.02.2014 tarihinden itibaren gecerli olmak Uzere aylhk 8.000 TL olarak
belirlenmesini istemis, 12.02.2015 tarihli beyan dilekgesi ile davayi brat 8.000 TL
kira bedeli Gzerinden agtiklarini, 22.12.2014 tarihli bilirkisi raporu dogrultusunda
brit kira bedelinin aylik 9.200 TL olarak belirlenmesi icin davalarini islah ettiklerini
belirtmistir. Davali vekili TBK 344 geregdi davacinin talebinin kabul edilemeyecegini,
endekse gore artis yapilmasi gerektigini, davaya konu yerde kiralarin davacinin
istedigi kadar olmadigini belirterek davanin reddini savunmustur. Mahkemece
yapilan kesifler sonucunda ilk bilirkisi kurulu kiralananin bos olarak kiraya verilmesi
halinde aylik brat 8.750 TL, hak ve nesafet indirimi ile ayhk brat 8.125 TL, ikinci
bilirkisi kurulu, aylik brit kiranin 9.200 TL, hak ve nesafet indirimi yapilirsa aylik
brit 8.750 TL olacagini bildirmis, mahkemece ikinci bilirkisi raporuna uyularak
17.02.2014 tarihinden itibaren aylk brut kira 8.750 TL olarak belirlenmis ise de;
“kira bedelinin tespiti davalarinda islah yolunun kapali oldugu gézetilerek dava
dilekgesinde gdsterilen ve 12.02.2015 tarihli dilekgeyle agikliga kavusturulan aylik
brit 8.000 TL kira bedeli dzerinden hikidm kurulmasi gerekirken yazili sekilde

karar verilmesi dogru degildir.” gerekgesi ile karar bozulmustur.
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Direnme Karari

istanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesinin 29.03.2016 tarihli ve 2015/918 E.,
2016/242 K. sayil karari ile; kira bedelinin tespiti davalarinda islah yolunun
tamamen kapali olmadigi, TBK'nin kira tespitine iliskin 344 ve 345. maddelerinde
kira bedelinin tespiti davalarinda islah yolunun kapali olduguna iliskin yasaklayici
higbir hikim yer almadigi, 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun (HMK)
davanin islahina iligkin 176. maddesinde taraflardan her birinin, yapmis oldugu
usul islemlerini kismen veya tamamen islah edebilecegi, 180. maddesinde de
davanin tamamen islah edilebilece@i hiikmuandn bulundugu, HMK'da kira bedelinin
tespiti davalarinda islah yolunun kapali olduguna iligkin yasaklayici higbir hikman
yer almadigi, kanunlarda agikga boyle bir yasaklama hukmu bulunmadigina gore
kanunda olmayan bir hikme dayanilarak kira bedelinin tespiti davalarinda islah
yolunun kapal oldugundan bahsedilemeyecedi gerekcgesiyle direnme karari

verilmigtir.

Direnme karari suresi i¢cinde davali vekili tarafindan temyiz edilmisgtir.

Uyusmazhk

Direnme yolu ile Hukuk Genel Kurulu éniine gelen uyusmazlik; kira bedelinin tespiti

davalarinda islah yolunun kapali olup olmadi§i noktasinda toplanmaktadir.

Gerekce

Uyusmazhigin ¢6zimu igin 6ncelikle “kira bedelinin tespiti” davalarinin hukuksal

niteligi ve kendine 6zgu 6zelliklerinin irdelenmesinde yarar vardir.

Kira bedelinin tespiti davalari; Anayasa Mahkemesinin, kira s6zlesmesinin
dizenlendigi tarihte yUrurlikte bulunan mulga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun (6570 sayili Kanun)un 2 ve 3. maddelerinin iptaline iligkin
kararinin 26.09.1963 tarihinde yururlige girmesi ile birlikte yasada dogan boslugun

doldurulmasi icin Yargitay ictihatlari ile getirilmistir.
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Kira bedelinin tespiti davalarinin konusunu 6570 sayili Kanun kapsamina giren
tasinmaz mallar olusturur ve bu dava 6570 sayili Kanun’un uygulandidi yerler ve

tasinmazlar icin s6z konusudur.

Kira bedelinin tespiti davalari kiralayan (kiraya veren) tarafindan acilabilecegi gibi

kiraci tarafindan da acilabilir.

Kira bedelinin tespiti davalarinda hikim bir kira yilina ait kira parasinin ne

olacaginin belirlenmesine iligkindir. Bu belirleme acik, net ve tam olmalidir.

Kira bedelinin tespiti davalarinin en ¢arpici 6zelligi kamu dizeni ile ilgili olmalaridir.
Bununla ilgili yontemleri taraflarin belirleyemeyecegi yargisal uygulamada kabul

edilmigtir.

Hakim, bu davalarda kanun, ictihadi birlestirme kararlari ve Yargitay ictihatlari ile
belli edilen yontemlere uygun olarak kira bedelinin tespiti yoluna gitmek
zorundadir. Kira parasinin tespitinde belirlenen bu ilke disina c¢ikiimasi esit
uygulama ilkesini bozdugu gibi kamu dizeni ile ilgili olan bu davanin yapisina da

uygun dusmeyecektir.

ictihatlari Birlestirme Biyik Genel Kurulunun 12.11.1979 tarihli ve 1979/1 E.,
1979/3 K. sayili kararinda da belirtildigi gibi, Anayasa Mahkemesince 26.03.1963
tarihinde verilen karar ile 6570 sayili Kanun’un 2 ve 3. maddelerinin iptaline karar
verilmis ve bu kararin s6zu edilen maddeleri yerine yeni bir yasa ¢ikariimadan

26.09.1963 tarihinde ydrurlige girmesi Uzerine bir yasa boslugu olusmustur.

Uygulamada birligi saglamak igin 18.11.1964 tarihli ve 2/4 sayili Yargitay Igtihadi
Birlegstirme Karari ile, kanunda bosluk bulundugu temelinden hareketle yeni
dénemde akdin kira bedeline iliskin hUkmunin yenilenmeyerek kirasi belli olmayan
bir akit haline geldigi benimsenmis ve kira bedelinin sinirlandiriimasina iligkin

boslugun hakim tarafindan doldurulmasi gerektigi kararlastirilmistir.

Bilindigi Uzere tespit davalari, genel olarak bir hukuki iligkinin mevcut olup
olmadiginin belirlenmesine iliskin davalardir. Bu dava ile hukuki iliski hakkindaki
kusku ve tereddutler giderilir. Tespit davalari haklarin istikrarini temin etmekle
toplumsal bir yarar saglar. Tespit davasinin amaci da hukuki belirsizligi gidermek,
bagka bir deyisle hukuki iligkileri taraflar agisindan belirli hale getirmekten ve bu

yolla barigi saglamaktan ibarettir.

Buna gore, kira bedelinin tespiti davalarinda verilen kira tespiti kararlari, diger

tespit davalarinda oldugu gibi bir hukuki iliskiyi tespit etmez. Amaci sadece kira
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sozlesmesinin yeni dénemde belli olmayan kira bedeli unsurunu belirli bir hale
getirmekten ibarettir. Gergekten de taraflar anlasamamiglarsa, kiranin tespitinde
hukuki sonu¢ ancak hakimin karari ile dogar. Gergi, yeni dénemde kiranin belli
olmasi i¢in mutlaka bir mahkeme karari almasi sart degildir. Clunki taraflar
anlagirlarsa mahkeme kararina gerek kalmadan hukuki sonu¢ dogar. Taraflarin
ancak anlasamamasi hélinde bu hukuki sonucun dogmasi igin dava a¢malari

gerekir.

Bdylece kira tespiti kararlari eda davalari sonunda verilen mahkumiyet kararlarina
degdil, ingai davalar sonunda verilen kararlara yakin bir nitelik gostermektedirler.
Dolayisiyla kira bedelinin tespitine iligskin olarak agilmis olan davada, tespit
davasinda oldugu gibi bir hukuki iliskiye dair karar verilmesi yerine, var olan hukuki
iliskiye iliskin yeni bir hukuki durum ortaya c¢ikmasi veya var olan bir hukuki
durumun degismesi s6z konusu olmaktadir. Nitekim ayni hususlara Hukuk Genel
Kurulunun 26.02.2014 tarihli ve 2013/3-633 E., 2014/154 K. ve 24.02.2016 tarihli
ve 2014/3-348 E., 2016/173 K. sayili kararlarinda da deginilmistir.

Kira bedelinin tespiti davalarinin amaci sadece ilgili kira doneminde gecerli olacak
kira bedelinin tespitidir. Baska bir deyisle kira bedelinin tespiti davasinin sinirli bir
konusu vardir. Kira tespit davasi sonucunda hakim, bir yillik sure zarfinda
uygulanacak olan kira bedelini belirler. Boylelikle, kira sézlesmesinde yer alan kira
bedeli, hakim karari ile degistirilmis olur ve kira sézlesmesi mahkeme karari ile
yeniden sekillenmistir (Ozyakisir, O.: Konut ve Catili isyeri Kira Sézlesmelerinde
Kira Bedeli, Ankara 2019, s. 204).

Mahkemece belirlenen kira bedelinin hangi andan itibaren gegerli oldugu talep
edilmedikge, hikimde gdsterilmez. Sadece, talepte bulunulmus olmasi sartiyla,
belirlenen kira bedelinin hangi andan itibaren gecerli oldugu hikimde gosterilir
(Yargitay igtihadi Birlestirme Hukuk Genel Kurulunun 21.11.1966 tarihli ve 1966/19
E., 1966/10 K.). Fakat, dava sonucunda belirlenen bedel, bazen, belirlenmesi talep
edilen degil bir sonraki kira yil i¢in etki dogurabilmektedir. Mahkeme kararinin,
bedelin belirlenmesinin talep edildigi kira yili icin etki dogurmasi arzu ediliyorsa kira
s6zlesmesindeki hukimlere dikkat edilerek talepte bulunulmasi gerekmektedir
(Ozyakisir, s. 223).

Bu asamada “kismi dava” kavrami Uzerinde kisaca durmak gerekir. Alacagin
yalnizca bir bolimu igin agilan davaya kismi dava denir. Bir davanin kismi dava

olarak nitelendirilebilmesi igin, alacagin timuinin ayni hukuki iliskiden dogmus
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olmasi ve alacagin simdilik belirli bir kesiminin dava edilmesi gerekir. Diger bir
sdyleyisle, bir alacak hakkinda daha fazla bir miktar i¢gin tam dava agma imkani
bulunmasina ragmen, alacagin bir kesimi icin acilan davaya, kismi dava denir.
Kismi dava agilabilmesi icin talep konusunun bélinebilir olmasi gerekli olup, agilan
davanin kismi dava oldugunun dava dilekgesinde acikga yazilmasi gerekmez.
Dava dilekgesindeki agiklamalardan davacinin alacaginin daha fazla oldugu
anlagiliyor ve istem boluminde "fazlaya iliskin haklarini sakli tutmasi” ya da
“alacagin simdilik su kadarini dava ediyorum” seklinde bir ifadeye yer verilmis ise,
bu husus, davanin kismi dava olarak kabulu icin yeterli sayllmaktadir (Pekcanitez,
H.: Medeni Usul Hukuku, C. Il, 15. baski, istanbul 2017, s. 1000).

1086 sayih Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu’nda (HUMK) agikg¢a kismi dava
dizenlenmedigi halde, s6z konusu Kanun'un yurirlikte oldugu dénemde de kismi
dava agilmasi mimkin bulunmaktaydi. Kismi dava, HMK'nin 109. maddesinde
ayrintili olarak dizenlenmistir. Anilan maddenin birinci fikrasinda; talep konusunun
niteligi itibariyla bolunebilir oldugu durumlarda, sadece bir kisminin da dava yoluyla
ileri sirllebilecegi hikme baglanmistir. ikinci fikrasinda ise, talep konusunun
miktari, taraflar arasinda tartismasiz veya acik¢a belirli ise kismi dava
acllamayacagi belirtiimigti. Ancak 109. maddenin ikinci fikrasi 01.04.2015 tarihli ve
6444 sayilli Kanun'un 4. maddesi ile yururlikten kaldirildigindan artik talep
konusunun taraflar arasinda tartismasiz veya belirli olmasi halinde de kismi dava

aclimasi mumkun hale gelmistir.

Yukarida yapilan agiklamalar 1siginda somut olaya gelince; davacilar vekili, davall
ile aralarinda 01.02.2011 tarihinde baslayip 01.02.2016 tarihinde sona erecek kira
sdzlesmenin 3. maddesine gdére kira bedelinin 2011 yili igin 4.500,00TL olarak
belirlendigini, sonraki yillarda kira bedelinin (UFE+TEFE)/2 oraninda artirildigini,
s6zlesmenin 3. maddesinin son fikrasinda, taraflarin ilk ¢ yilin sonunda kira
bedelinde yapilacak olan artisa iliskin mutabakata varamazlar ise, kira bedeli
artisinin bilirkisi marifeti ile tespit ettirileceginin dizenlendigini, ancak davalinin kira
bedeli konusunda ortak mutabakata varilmaksizin 2014 yilii¢in 5.693,27TL 6deme
yaptigini ileri strerek tasinmazin kira bedelinin 17.02.2014 tarihinden itibaren
gecerli olmak Uizere aylik 8.000,00TL olarak tespitine karar verilmesini talep etmis,
12.02.2015 tarihli 1slah dilekgesi ile de davayi brit 8.000,00TL kira bedeli
Uzerinden actiklarini belirterek kira bedelinin briit 9.200,00TL olarak tespitine karar
verilmesini istemistir. Daha once de belirtildigi gibi kira bedelinin tespiti davalari

kendine 6zgl bir dava olup insai davalar sonunda verilen kararlara yakin bir
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niteliktedir. Bu davalarda sadece ilgili kira doneminde gegerli olacak kira bedelinin
tespiti istenir ve kira bedelinin tespiti davasinin sinirli bir konusu vardir. Dava
sonucunda hakim, ileriye yonelik olarak bir yillik sure zarfinda uygulanacak olan
kira bedelini belirler ve kira s6zlesmesinde yer alan kira bedeli, hakim karari ile
degistiriimis olur. Davanin bu niteligi geregince kira bedelinin tespitine iligkin
talep bélunemez ve kira bedeli davaci tarafindan bir seferde agik ve net
olarak istenilmesi gerekir. Diger bir anlatimla kira bedelinin tespiti
davalarinda fazlaya iliskin haklar sakh tutulamaz ve sakh tutulan bu hakla

ilgili olarak i1slah talebinde bulunulamaz.

Ote yandan kira bedelinin tespitine iliskin talep dava dilekgesinde belirtilen déneme
iliskin oldugundan, islahla bedelin artiriimasi durumunda ise daha sonraki bir
doénemi kapsayacak sekilde talepte bulunulmus olur ve bu da kira bedelinin tespiti

davalarinin niteligine aykiridir.

Hal bdyle olunca, Hukuk Genel Kurulunca da benimsenen Ozel Daire bozma

kararina uyulmak gerekirken onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir.

Bu nedenle direnme karari bozulmalidir.

Sonug
Aciklanan nedenlerle;

Davali vekilinin temyiz itirazlarinin kabul( ile direnme kararinin Ozel Daire bozma
kararinda gosterilen nedenlerden dolayr 6100 sayi Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’nun gegici 3. maddesine gore uygulanmakta olan 1086 sayili Hukuk Usull
Muhakemeleri Kanunu'nun 429. maddesi geregince BOZULMASINA,

istek halinde temyiz pesin harcinin yatirana geri verilmesine,

Ayni Kanun’un 440/111-2. maddesi geregince karar dizeltme yolu kapali olmak

uzere 16.03.2021 tarihinde oy birligi ile kesin olarak karar verildi.
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Yargitay 3. HD.

E. 2020/10957 K. 2020/7853 T. 16.12.2020

Har¢ hesabinda simdiki kira bedeli ile talep edilen arasindaki farkin baz

alinmasi

Davaci isteminin Ozeti

Davacilar, davali ile aralarinda 01/06/1998 baslangi¢ tarihli kira sézlesmesi
bulundugunu, édenen yillik net 17.500TL kira bedelinin ¢gevredeki emsallerine gére
distk kaldigini belirterek 01/06/2015 tarihinden itibaren yillik kira bedelinin net

30.000TL olarak tespitine karar verilmesini istemislerdir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali, davanin reddini dilemistir.

Mahkeme Karari

Mahkemece, dava konusu tagsinmazin 01/06/2015 tarihinden itibaren yillik kira
bedelinin 30.000TL olarak tespitine dair verilen hukmun daval tarafindan temyiz
edilmesi Uzerine, Dairemizin 15/05/2019 tar 2017/7875 Esas - 2019/4582 Karar
saylili ilami ile “Davacilarin murisi ile davali arasinda 01/06/1998 baslangi¢ -
30/09/1999 bitis tarihli kira sézlesmesine iliskin, taraflar arasinda uyusmazlik
bulunmamaktadir. Davacilar dava dilekgesi ile, belirlenecek olan kira bedelinin
01/06/2015 tarihinden itibaren gecgerli sayilmasini istemiglerdir. Kiralananin ¢atili
isyeri niteliginde oldugu da dikkate alindiginda 01/10/1999 tarihinden itibaren
birer yillik uzama déneminin basladigi ve bu tarihten itibaren akdin yildan yila
yenilendiginin kabuld gerekir. Bu ¢ergevede, 01/10/2015 tarihinden itibaren kira
bedelinin tespitine karar verilmesi gerekirken, yazil sekilde 01/06/2015 tarihinden
itibaren kira bedelinin tespitine karar verilmesi hatali olmustur. Ote yandan,
kiralananin otel oldugu dikkate alindiginda bilirkigilerin konusunda uzman

olmadidi, bu itibarla, hiikme esas alinan bilirkigi raporu denetime elverigli olmayip
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hdkdm kurmaya da yeterli gérdlmemigtir. O halde Mahkemece; 01/10/2015 dénemi
icin taraf emsalleri yeniden degerlendirilerek gerekirse resen emsal arastirmasi
yapilmak suretiyle, hikim kurmaya yeterli ve denetime elverisli bir sekilde
aralarinda turizm sektérd konusunda uzman bilirkisinin de bulundugu heyetten

yeniden rapor alinarak, kira bedelinin tespitine karar verilmesi gerekir.’

gerekgeleriyle hikmn bozulmasina karar verilmistir.

Mahkemece, bozmaya uyularak yapilan yargilama sonucunda, dava konusu
tasinmazin yillik kira bedelinin 01/10/2015 tarihinden itibaren 24.000TL olarak

tespitine karar verilmis, hukim davali tarafindan temyiz edilmistir.

Gerekce

1-Dosyadaki yazilara, kararin bozmaya uygun olmasina ve delillerin takdirinde bir

isabetsizlik gorilmemesine gore, davalinin temyiz itirazlari yerinde degildir.
2- Hikmedilen harca ydnelik yapilan incelemede;

Somut olayda; Davacilar, yillik net 17.500TL olan kira bedelinin 01/10/2015
tarihinden itibaren, yillik net 30.000 TL olarak tespitine karar verilmesini talep
etmigler, Mahkemece 01/10/2015 tarihinden itibaren kira bedelinin yillik 24.000TL
olarak tespitine karar verilmigtir. Talep yillik kira bedelinin tespitine iligkin
olduguna gore, hiikmedilen yillik kira parasi ile tespite konu donemde
odenen kira parasinin tutari arasindaki fark tizerinden karar ve ilam harci
alinmasi gerekirken, karar ve ilam harcina fazla miktarda htikmedilmesi usul ve

yasaya aykiri olup bozmay! gerektirir.

Ne var ki, yapilan bu yanlislhigin gideriimesi yeniden yargilama yapilmasini
gerektirmediginden kararin duzeltilerek onanmasi HUMK’'nin 436/2. maddesi

hakmu geregidir.

Sonug

Yukarida birinci bentte agiklanan nedenlerle davalinin temyiz itirazlarinin reddine,

ikinci bentte agiklanan nedenlerle temyiz olunan hikkmiin 2. bendinde yer alan

“Davanin kabul degeri lizerinde hesaplanan ve alinmasi gerekli olan 1.639,44 TL

nispi karar ve ilam harcindan, davanin acgilisinda pesin olarak alinan 213,47TL



harcin mahsubu ile kalan 1.425,97TL nispi bakiye karar harcinin davalidan
alinarak hazineye irat kaydina, davaci tarafindan davanin acilisinda pesin olarak
yatirilan ve mahsubuna karar verilen

213,47 TL'nin davalidan alinarak davaciya verilmesine,”
ifadesinin hikimden ¢ikarilarak, yerine

“Alinmasi gerekli olan 555,01TL nispi karar ve ilam harcindan, davanin acilisinda
pesin olarak alinan 213,47TL harcin mahsubu ile bakiye 341,54TL nispi karar
harcinin davalidan alinarak hazineye irat kaydina, davaci tarafindan
davanin acilisinda pesin olarak yatirilan ve mahsubuna karar verilen 213,47 TL'nin

davalidan alinarak davaciya verilmesine”

ifadesinin yazilmasi suretiyle hikmuan dazeltiimesine ve duzeltimis bu sekliyle
ONANMASINA, pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz edene iadesine,
6100 sayill HMK’nin gecici madde 3 atfiyla 1086 sayili HUMK’nin 440.maddesi
geregince karar dizeltme yolu kapal olmak tzere, 16/12/2020 tarihinde oy birligi

ile karar verildi.

Yargitay 6. HD.

E. 2015/2640 K. 2016/564 T. 28.01.2016

Aylik istenen kira tespitlerinde harcin aylik fark iizerinden hesap edilmesi

Dava Ozeti

Dava, kira bedelinin tespiti istemine iligkindir. Mahkemece, 01.12.2013 tarihinden
itibaren aylik kiranin briit 15.000,00 TL olarak tespitine karar verilmis, hiikiim davali

vekili tarafindan temyiz edilmistir.
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Davaci isteminin Ozeti

Davaci vekili dava dilekgesinde; ciro esasina olan édenmekte olan kira bedelinin
tim tasinmazlar i¢gin 01.12.2013 tarihinden itibaren aylik 15.000,00 TL olarak

tespitine karar verilmesini istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali, davanin reddini savunmustur.

Mahkeme Karari

Mahkemece, 01.12.2013 tarihinden itibaren tim tasinmazlar igin aylk kiranin brit

15.000,00 TL olarak tespitine karar verilmigtir.

Gerekce

1- Dosya kapsamina, toplanan delillere, mevcut deliller mahkemece takdir edilerek
karar verilmis olmasina ve takdirde de bir isabetsizlik bulunmamasina gére davali

vekilinin agagidaki bendin kapsami diginda kalan temyiz itirazlari yerinde degildir.

2- Davali vekilinin karar harcina yoénelik temyiz itirazlarina gelince; Kira parasinin
tespitine iliskin 6098 sayil TBK'nun 344 maddesinde “Taraflarca bu konuda bir
anlasma yapilip yapilmadidina bakilmaksizin, bes yildan uzun sdreli veya bes
yildan sonra yenilenen kira sézlegsmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin
sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hékim tarafindan tretici fiyat
endeksindeki artis orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri géz éniinde
tutularak hakkaniyete uygun bigcimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda
bu bicimde belirlenen kira bedeli, énceki fikralarda yer alan ilkelere gére
degistirilebilir.” duzenlemesi getirilmigtir. Sartlar degismedigi ve 6zel nedenlerin
varhigi iddia ve ispat edilmedigi surece, kira s6zlesmesinde olagan rayice uygun
olarak kararlastirilan kira parasina, Uretici fiyat Endeksinin dért yil igin artirrmi esas
alinarak bulunacak kira parasinin o dénemin hak ve nesafet kurallarina uygun ve
asiri olmayan bir kira parasi oldugu ilke olarak kabul edilmeli ve ona gére uygulama

yapilmalidir. Dért yildan sonra ise, taginmazin bos olarak yeniden kiralanmasi
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halinde getirebilecegi kira parasi bilirkisi marifetiyle belirlenerek, hakimce bu miktar

g6zoninde bulundurulup hak ve nesafete uygun bir kira parasi takdir edilmelidir.

492 Sayili Harglar Yasasinda kira tesbit davalarinda harcin aylik kira parasina gore
mi, yoksa yilhk kira parasina gore mi hesap edilecegine dair bir aciklik
bulunmamaktadir. 07.07.1965 tarih ve 5/5 Sayili igtihadi Birlestirme Kararinda, en
kisa ve en az kulfetli bir usul uygulanmasi, en az masraf yapilmasi ilkesinden
hareket edilerek, aylik kira parasi esas alinmak suretiyle gorevli mahkemenin
tayin edilecegi kabul edildiginden ayhk kira parasinin tesbitine iligkin
davalarda da ayni ilkelere dayanilarak aylik kira farki izerinden harg alinmasi
gerekeceg@i sonucuna varilmistir. Bu nedenle mahkemece aylik kira farki
uzerinden har¢ hesaplanmasi gerekirken yillik kira farki Uzerinden harg

hesaplanmasi dogru degildir.

HUkdm bu nedenle bozulmalidir.

Sonug

Yukarida 2 nolu bentte acgiklanan nedenlerle davall vekilinin temyiz itirazlarinin
kabull ile 6100 sayili HMK’ya 6217 Sayili Kanunla eklenen gegici 3.madde hiakmi
gozetilerek HUMK’nin 428.maddesi uyarinca hukmun BOZULMASINA ve istek
halinde pesin alinan temyiz harcinin temyiz edene iadesine, 28.01.2016 tarihinde

oybirligiyle karar verildi.
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Yargitay 3. HD.

E. 2017/3835 K. 2018/9602 T. 04.10.2018

Aylik kira tespiti talebinde aylik kira farki iizerinden hesap yapilmasi

Davacinin isteminin Ozeti

Davacilar; malik olduklari tagsinmazda davalinin aylik 8975 USD kira bedeli ile
kiraci oldugunu, 2001 ekonomik krizinde kira bedelinin aylk 4.000 USD olarak
belirlenmesi ve kira dénem basinin 1 Temmuz olmasi hususunda anlastiklarini,
davalinin 6dedigi 4.000 USD nin emsallerin altinda kaldigini ileri surerek,
01.07.2013 tarihinden itibaren aylik kira bedelinin 40.000 TL olarak tespitini

istemisgtir.

Davaci, bilirkisi raporu dogrultusunda talebini 1slah etmis ve aylik kira bedelinin

45.000 TL olarak tespitini istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali; davaci ... disindaki davacilarin s6zlesmede imzasi olmadidini, talebin fahis

oldugunu savunarak, davanin reddini talep etmistir.

Mahkeme Karari

Mahkemece; i1slah talebi dikkate alinarak davanin kismen kabulil ile 01.07.2013
tarihinden itibaren aylik kira bedelinin 38.000 TL olarak tespitine karar verilmis,

hakam taraf vekillerince temyiz edilmigtir.
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Gerekce

1-) Dava ehliyetine yonelik incelemede; Davada sifat; tarafin, dava konusu maddi
hukuk iligkisinin sujesi olup olmamasiyla ilgilidir. Taraf sifati (husumet); maddi
hukuka gore belirlenen, bir suibjektif hakki dava etme yetkisini ya da bir subjektif
hakkin davali olarak talep edilebilme yetkisini gdsteren bir kavramdir. Dava sarti
olan taraf ehliyeti, dava ehliyeti ve davayi takip yetkisi, davanin taraflarinin

kisilikleriyle ilgili oldugu halde, taraf sifati dava konusu subjektif hakka iliskindir.

Goriuldugu tzere, taraf sifati usul hukuku sorunu olmayip, dava konusu subjektif
hakkin 6zline iliskin bir maddi hukuk sorunu oldugundan taraf sifatinin yoklugu,
davada taraf olarak goziiken kisiler arasinda dava konusu hakkin dogumuna engel
oldugu icin defi degil, yargilamanin her asamasinda taraflarca ileri sirtlmesi
mimkin ve mahkemece de kendiliinden nazara alinmasi zorunlu bir itiraz
niteligindedir. Davacilarin dayandigi ve davalinin, sadece davaci ... tarafindan
imzalandigini savundugu 01.05.2000 baglangi¢ tarihli ve sekiz yil sireli kira
s6zlesmesinin incelenmesinden 6n yluzde kiraya veren olarak ..., ... ve ... yazdig,
imza kisminda ise tek imza bulundugu anlasiimaktadir. Davacilar dava
dilekcesinde malik olduklarini ileri sirmus ise de dosyada tapu kaydina
rastlanmamigtir. Bu durumda mahkemece kiralananin tapu kaydi getirtilerek
sdzlesmeyi imzalayan disindaki davacilarin malik olup olmadigi, aktif dava
ehliyetlerinin olup olmadigi Gzerinde durularak sonucuna gore bir karar verilmesi

gerekirken, eksik arastirma ile yazili sekilde karar verilmis olmasi hatalidir.
2-) Davalinin bilirkisi raporuna yonelik itirazlarinin incelenmesinde;

18.11.1964 giin ve 2/4 sayili Y.I.B.K. ve yerlesik Yargitay uygulamalarina gére
“hak ve nesafet” ilkesi uyarinca hakim bu sinirlamayi yaparken, éncelikle taraflarin
tum delilleri varsa emsal kira s6zlesmeleri asli veya onayl 6rnekleri dosyaya
alinmali, kiralananin niteliklerine gére U¢ kisilik (ingaat-mimar, mulk bilirkisileri)
bilirkisiler kurulu olusturularak bilirkisi marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf
emsalleri tek tek goérilip incelenmeli, re’sen de emsal arastiriimall, bilirkisilerce
gerekli dlcim ve inceleme yapilip bdylece elde edilen veriler somutlastirilarak,
dava konusu yer ile ayri ayri (konumu, cevresi, niteligi, kullanim sekli, kira

baslangi¢ tarihi, kira sdreleri vb.) kira parasina etki eden tim nitelikleri

39



karsilastirilmali, emsal kira bedellerinin nigin uygun emsal olup olmadigi somut
gerekcelerle aciklanmali, dava konusu taginmazin yeniden kiraya verilmesi (bos
olarak) halinde getirebilecegi kira parasi belirlenmeli, Mahkemece bu kira parasi
dikkate alinmak suretiyle hak ve nesafete; 6zellikle taraflarin kira s6zlesmesinden

bekledikleri amaglarina uygun makul bir kira parasina hikmedilmelidir.

Mahkemece hikkme esas aldirilan birinci bilirkisi heyet raporunda tasinmazin bos
olarak yeniden kiraya verilmesi halinde aylik brit 45.000 TL kira parasi
getirebilecegi, ikinci bilirkisi heyet raporunda ise 36.000 TL kira parasi
getirebilecegi belirtiimistir. Mahkemece somut nedenleri agiklanmadan ve raporlar
arasi c¢eligki giderilmeden birinci rapor dogrultusunda karar verilmistir. Bilirkisi
raporlarinda belirlenen rakamlarin, aralarindaki ¢eliski nedeniyle hikiim kurmaya
elverigli olmadigi gibi belirlenen kira bedelinin brit mi net mi oldugu belirtimeden
karar verilmesi de dogru degildir. Bu durumda mahkemece; mabhallinde yeniden
kesif yapilarak “hak ve nesafet” kurallarina uygun brit kira parasinin tespitine

karar verilmelidir.
3-) Davalinin islaha yonelik temyiz itirazlarina incelenmesinde,

Davadaki istem kira parasinin tespitine yonelik olup, davacilar dava dilek¢esinde
talep edilen donem igin kiralananin bulundugu konum, cevrede meydana gelen
degisimler, gunin ekonomik kosullari vb. etkenleri degerlendirerek talepte
bulunmuslardir. Dava dilekgesi ile istenilen miktar davacilarin iradesini ve kira
sOzlegsmesinden elde etmeyi amacladiklar yarari yansitmaktadir. Bu itibarla her ne
kadar fazlaya iligskin haklar sakli tutularak dava aciimis ise de, alinan bilirkisi raporu
¢ercevesinde davanin islah edilerek talep edilen kira parasinin Ustiinde istemde
bulunulmasi mimkin degildir. Davacilarin dava dilekgesindeki talebi kendilerini
baglayici niteliktedir. Bu itibarla mahkemenin islah dilekgesine deder vererek aylik
kira parasini bilirkisi raporu ve islah talebi dogrultusunda tespit etmesi usul ve

yasaya aykiridir.
4-) llam harcina yonelik yapilan incelemede;

Harglar Kanununun 17. maddesine gore kira tespit davalarinda aylik kira
bedelinin tespiti talep edilmesi halinde bir aylik brut kira farki tizerinden, yilhk
kira bedelinin tespiti istenmesi halinde bir yillik briit kira farki tizerinden nisbi
har¢ alinmasi gerektigi, davanin nispi harca tabi oldugu, dava acarken davaci
taraftan aylik kira bedelinin tespitini istedigi dikkate alinarak, Mahkemece bir

aylik brut kira farki tizerinden karar ve ilam harcinin ikmali gerekirken, yillik
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fark tizerinden karar ve ilam harcina hilkkmedilmesi usul ve yasaya aykiri olup

bozmay gerektirir.

Sonug

Yukarida birinci, ikinci, tciinct ve dordinci bentte agiklanan nedenlerle hikmin
HMK’'nin 428. maddesi geregince BOZULMASINA, besinci bentte aciklanan
nedenle davaci tarafin temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik yer olmadigina
ve pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz edenlere iadesine, 6100 sayili
HMK’nin gegici madde 3 atfiyla 1086 sayili HMK’nin 440.maddesigeregince karar

dizeltme yolu kapali olmak Uzere, 04.10.2018 tarihinde oybirligiyle karar verildi.

Yargitay iBBGK

E. 1979/1 K. 1979/3 T. 12.11.1979

Kira tespit davasinda farkin icraya konulabilmesi i¢in kesinlesmesi gerektigi

Dava Ozeti

Kiranin belirlenmesine iligkin mahkeme karan ile belirlenen kira farki
alacaginin ifa zamaninin gelmis sayillmasi i¢in sadece alacaklinin borgludan
edada bulunmasini isteyebilecegi zamanin gelmis bulunmasi yeter olmayip

ayni zamanda o kararin kesinlegsmesi gerekir.
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ictihadi Birlestirme Siirecinin Ozeti

istanbul Barosundan Avukat M... G... ile Avukat F... B... imzali 16/2/1979 ginlii
basvurma yazisinda, henliz kesinlesmemis kira tespit kararina dayanilarak Borglar
Kanununun 260 ve licra iflas Kanununun 269. maddeleri hiikiimlerine gére
gbnderilen ihtarli 6deme emri Uzerine, sadece tespit kararinin kesinlesmemis
olmasina dayanilarak icra kovusturmasina itiraz edilmis ve belli stirede kira farki
alacaginin édenmemis olmasi halinde kiracinin temerriide dismis olup
olmayacag@! konusunda Yargitay 12. Hukuk Dairesinin Esas: 9013, Karar: 9895
saylili ve 5/12/1978 gunli karari ile Yargitay 6. Hukuk Dairesinin Esas: 1684, Karar:
1337 sayili ve 29/3/1973 gunli ve benzeri diger kararlari ve Yargitay Hukuk Genel
Kurulunun Esas: 12-3607, Karar: 332 sayili ve 19/4/1978 gunlU karari arasinda
ictihat aykinligr bulundugu ileri suralerek bu aykirihgin igtihatlarin birlegtiriimesi
yolu ile giderilmesinin istenilmesi Uzerine Yargitay Kanununun 20. maddesinin
ikinci fikrasi hUkmU geregince Yargitay Baskanlik Divani istegi incelemis ve
ictihatlarin birlestiriimesi yoluna gidilmesi gerektigine 17/5/1979 gunu, 44 sayi ile
karar vermis oldugundan Yargitay Birinci Bagkanhdinca Yargitay Kanununun 18
ve 19/7. maddeleri uyarinca Yargitay Buyuk Genel Kurulunun 1/10/1979 guni saat
09.30 da toplanmasi uygun goérilmis ve o gin yapilan toplantida gérismeler
sonucunda Yargitay 12. Hukuk Dairesi ile Hukuk Genel Kurulu ve 6. Hukuk
Dairesinin s6z konusu kararlari ve inceleme sirasinda verilen Yargitay 13. Hukuk
Dairesinin Esas: 788, Karar: 848 sayili ve 10/4/1974 gunli karar arasinda ictihat
uyusmazligr bulunduguna oybirligiyle karar verilmig, ancak esas bakimindan bir
gOris dogrultusunda Ugte iki oygoklugu saglanamadigi icin Yargitay Birinci
Baskanliginca uygun gorilen 12/11/1979 gunu saat 14.30 da yapilan ikinci
toplantida konu tekrar gorisllerek asagida yazili ictihadi birlestirme karari

verilmistir.
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Gerekce

1- Borglar Kanununun 260. maddesinin birinci fikrasi hikmine gbre kiraci, kira
middetinin  hitamindan 6nce muacceliyet kesbeden kiralari tediye etmemis
bulunursa, kiralayan, alti ay ve daha fazla muddetli kiralarda otuz gunlik ve daha
az muddetli kiralarda alti gtinltik bir mehil tayin ederek birikmis olan kira bu middet
zarfinda verilmedigi takdirde mehlin hitaminda akdi feshedecegini kiraciya ihtar

edebilir.

Yine icra ve iflas Kanununun 269. maddesinin birinci fikrasi hikkmiine gére takip
adi kiraya muteallik olur ve alacaklh da talep ederse 6deme emri, Borglar
Kanununun 260. maddesinde yazili ihtari ve kanuni middeti gegtikten sonra tetkik
merciinden kiralanan seyden c¢ikariimasinin istenebilecegdi tebligini ihtiva eder.
Yargitay'in bu maddeler hukimlerini uygulamasinda henlz kesinlesmemis bir kira
tespiti kararina dayanilarak s6zu edilen kanun maddelerinde gosterildigi bicimde
kiraciya ihtar yapilmis veya ihtarli 6deme emri teblig edilmis ve belli sire icinde
kira farki 6denmemig veya icra takibine itiraz edilmisse mahkemeden veya tetkik
merciinden kiralananin bosaltilmasinin istenebilip istenemiyecedi konusunda

yukarida s6zu edilen kararlar arasinda igtihat uyusmazligi olugsmustur.

Yargitay 12. Hukuk Dairesinin Karari

Yargitay 12. Hukuk Dairesinin kararinda kiranin tespiti istedi bir dava olup bu dava
sonunda taraflara verilen 6rneklerin, hikim fikrasinda eda hikmind tasiyip
tasimadigina bakilmaksizin ilam sayilmasi gerektigi, bu nedenle bdyle bir ilama
dayanan infaz isteginin onun kesinlesmesine bagh olup olmadiginin Hukuk Usuli
Muhakemeleri Kanununun 443. maddesi hilkmiine gdre ¢dziimlenmesinin zorunlu
oldugu, s6zli edilen maddede tasinmaz mala ve buna iligkin haklara, nafaka
hikUimleri hari¢ aile ve sahsin hukukuna dair hikimlerin kesinlesmedikge icra
edilemiyeceginin yazili bulundugu, kiray! tespit eden ildam ise bu maddede
sayllanlar arasinda olmadigindan infazinin kesinlesmege ve bunun sonucu olarak
o ilama dayanilarak alacagin ancak kesinlesme ile muaccel hale geleceginden s6z
edilerek infazin kesinlesme sartina baglh saymanin yasal dayanagi bulunmadigi ve
ilAmda kiranin artirma gint goésterilmis ve bu glne gbre belli bir stire gegmigse

alacagin ayrica bir ihtara hacet kalmaksizin muaccel hale gelecegi, bu nedenle
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ildmda yazili artirma guninden itibaren gecmis aylara ait kira farkinin alinmasinda
ve ihtar slresi icinde 6denmedidi takdirde tahliyenin saglanmasi amaci ile borglu
aleyhine adi takip acilmasinda veya borcluya icra ve iflas Kanununun 269.
maddesi uyarinca ihtarli 6deme emri gonderiimesinde yasalara aykiri bir yon

bulunmadigi agiklanmistir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun Karari

Buna karsilik Yargitay Hukuk Genel Kurulunun kararinda, tespit davasi sonunda
verilen kararlarin kesinlesmekle kesin hikim gucunu kazanacaklari, kesinlesen
tespit kararinin eda davasinda kesin delil olacagi, icra kovusturmasinda alacagin
muacceliyet kesbetmesinin zorunlu bulundugu, bu gibi ildmlarin icrasinin
istenilmesi igin kesinlesmesi gerektigi; Yargitay 6. Hukuk Dairesinin kararlarinda
ise tespite dair hikiim kesinlesmeden ihtar ¢ekilmis olduguna gore istenilen kira
farklari dolayisiyla kiracinin matemerrit sayilamiyacagi ve nihayet Yargitay 13.
Hukuk Dairesinin kararinda tespit davasi ile artirilan kira farklarinin, tespit ilaminin
kesinlestigi tarihte muaccel olacagi ve zaman asiminin da o tarihten itibaren

islemeg@e basliyacagi kabul edilmigtir.

2- Kurula verilen kararlarin bazilarinda (kira farki) bazilarinda sadece (kira)
denilmektedir. Asagidaki bentte s6zl edilecek olan 2/4 sayili ve 18/11/1964 gunla
ictihadi birlestirme kararinin 4 numarali bendinde aynen (gercekten akit, kirasi belli
olmayan, bir akit haline gelmistir.) denilmektedir. Bundan ¢ikan sonug¢ kiranin
yalniz farkinin degil tamaminin belli olmadigidir. Nitekim kiranin tespiti davalarinda

kira farkinin degil kiranin tamaminin tespitine karar verilmektedir.

Ancak kiranin tamaminin istenebilmesinin tespite dair kararin kesinlesmesine
baglanmasi hakkaniyete ve kiralayan ile kiraci arasindaki ¢ikar dengesine uygun
dismeyecektir. Esasen alacagin bir bdlima ihtilafli oldugu takdirde borglu,
ihtilafsiz bulunan ve muaccel olan bolimund ifadan imtina edemez. Bu nedenle

ictihadi birlestirme kararinin kapsami, kira farki ile sinirlandiriimistir.

Gérigmeler sirasinda sorunun Borglar Kanunu ile icra ve iflas Kanunu agisindan
ayri ayri ¢bézimlenmesi gerektigi ve kiranin tespitine iliskin kararin bir ilAm olmasi
nedeniyle her iki kanun hikdmlerinin uygulanmasi ydnunden bir fark

gozetilmesinin uygun olacadi yolunda bir gorus ileri strtlmisse de ¢ogunluk bu

44



goriisii benimsememistir. Gergekten ister Borglar Kanununa, isterse icra ve iflas
Kanununa gore olsun sorun aynidir ve kira farki alacaginin kararin verildigi giinde
mi, yoksa bu kararin kesinlestigi ginde mi 6denmesinin istenebilecegindedir. EGer
kira farki alacaginin 6denmesi, kararin verildigi giinde istenebilirse kiraciya hemen
Borglar Kanununun 260. maddesinde gosterildigi bicimde ihtar yapilabilecegi gibi
icra ve iflas Kanununun 269. maddesinde belirtildigi sekilde ihtarll édeme emri
gonderilebilecek ve sonugcta alacagin tahsili ile birlikte kiralananin bosaltiimasi da
istenebilecek veya sadece alacagin tahsili icin dava acilabilecegi gibi ilamsiz icra
yolu ile icraya basvurularak 6deme emri gdnderilebilecektir. Aksi halde bunlarin
yaplilabilmesi icin kiranin tespitine iliskin kararin kesinlesmesi beklenecektir. Kusku
yoktur ki bir alacagin icra yolu ile kovusturulmasina olanak varken onun dava

edilemiyeceginin benimsenmesi celiskiye diismek olur.

3- Gayrimenkul Kiralari Hakkinda 6570 sayili Kanunun 2 ve 3. maddelerinin
iptaline, AnayasaMahkemesi'nce 26/3/1963 de karar verilmis ve bu kararin sézi
edilen maddeler yerine yeni bir yasa ¢ikariimadan 26/9/1963 de yururluge girmesi
Uzerine bir yasa boslugu olusmustu. Uygulamada birligi saglamak i¢in 2/4 sayili ve
18/11/1964 gunli Yargitay ictihadi Birlestirme Karari ile kanunda bosluk
bulundugu temelinden hareketle yeni donemde akdin kira parasina iligkin
hikmuandn yenilenmeyerek kirasi belli olmayan bir akit haline geldigi benimsenmis
ve kira parasinin sinirlandiriimasina iliskin - boslugun hakim tarafindan
doldurulmasi gerektigi kararlastiriimistir. Buna gdre kiranin tespiti kararlari, diger
tespit davalarinda oldugu gibi bir hukuki minasebeti tespit etmez. Onun amaci
sadece kira sdzlesmesinin yeni donemde belli olmayan tcret unsurunu belirli bir

hale getirmekten ibarettir.

Gergekten kiranin tespitinde hukuki sonu¢ ancak hakimin karari ile dogmaktadir.
Gergi, yeni dénemde kiranin belli olmasi icin mutlaka bir mahkeme karari alinmasi
sart degildir. Clnku taraflar anlasirlarsa mahkeme kararina gerek kalmadan hukuki
sonug dodar. Taraflarin ancak anlasamamasi halinde bu hukuki sonucun dogmasi
icin dava agcmalari gerekir. BOylece kira tespiti kararlari eda davalari sonunda
verilen mahk{miyet kararlarini degil, ingai davalar sonunda verilen kararlara yakin

bir nitelik gbstermektedirler.

4- Gerek 2/4 sayili ve 18/11/1964 gunli Yargitay igtihadi Birlestirme karart ile daha
sonra verilen 5/5 sayili ve 7/7/1965 gunli ve 19/10 sayil ve 21/11/1966 gunlu
Yargitay ictihadi Birlestirme Kararlari ve gerekse Hukuk Usulii Muhakemeleri

Kanununun 1711 sayilh Kanunla degisik 8. maddesinin II/1. fikrasi hiikmine gore
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kira s6zlesmesine dayanan kiranin tespiti isteklerinin bir dava ve diger davalarda
oldugu gibi bu dava sonunda ittihaz olunan nihai kararin iki taraftan her birine
verilen tasdikli 6rneginin anilan kanunun 392. maddesi uyarinca ilam oldugunda
kusku yoktur. Ancak, bilindigi gibi her ildamda cebri icra kuvveti bulunmamaktadir.
Ozellikle misbet tespit hiikiimlerinin yalniz maddi anlamda hiikim kuvvetinden
istifade edebilip cebri icra kuvvetinden yoksun olduklari kabul edilmektedir. ClUnku
misbet tespit karari, bir edaya mukellefiyetin tespitini natik bulunsa dahi sadece o
hukuki sonucu tespit etmekle yetinir; bir eda emrini ihtiva etmez. Eger sonradan bir
eda ve icra istenecekse eda davasi agiimall ve bu dava sonunda alinacak ilam
icraya konulmalidir. (Prof. Sabri Sakir Ansay, Hukuk Muhakeme Usulleri, Cilt 1,
sahife 436). Kiranin tespitine iliskin muhakeme kararlari da cebri icra kuvveti
yéninden bu nitelikte olup hukuki himayenin bir kismini ihtiva ettikleri icin icrai
kuvvete sahip degildirler. Nitekim Yargitay'in yerlesmis uygulamasina gore bu gibi
kararlara dayanilarak tespite iliskin bolimu icin yeni kiranin hangi guinden itibaren

gecerli oldugu belirtiimis olsa bile ilamlarin icrasi yolu ile takip yapilamaz.

Gergekten icra ve iflas Kanununun (ilamlarin icrasi) baslikh (ikinci Babi)nin
(Misterek Hukumler)e iliskin Ill. Béliminde yer alan 36. maddesinde hep
hikmolunan para ve esyadan s6z edilmistir. Kiranin tespiti kararlarinda ise
hikmolunan bir para veya esya yoktur. O halde, ister kesinlesmemis isterse
kesinlesmig olsun cebri icra yolu ile infazi s6z konusu olmayan bodyle bir ilam igin
Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanununun 443. maddesinin birinci fikrasindaki
(Temyizi dava icrayi tehir etmez.) kuralinin uygulanmasina olanak yoktur. Nitekim
23/5 sayil ve 21/2/1968 giinlii Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinin gerekgesinde
de s6zu edilen hikmin, sadece menkul mallara, para ve teminat alacaklarina

iliskin nihaf kararlarin infaz sekli ile ilgili oldugu ac¢ikga belirtiimis bulunmaktadir.

5- icra ve iflas Kanununun 269. ve sonraki maddeleri hiikiimlerine gére kira farki
alacagi icin yapilan bir icra takibinde borglunun yaptidi itirazin kaldirilabilmesi i¢in
alacaklinin noterlikce dizenlenmis veya imzasi onanmis olsa bile sadece kira
sozlesmesinin varligini gésteren bir belgeye dayanmasi yetmiyecektir. Alacaklinin
bunun yaninda kira farkini olusturan tespite iliskin mahkeme kararini da ibraz
etmesi gerekecektir. Bor¢lunun tespit kararinin kesinlesmemis olmasi nedeniyle
kira farki alacadinin istenemiyecegini itiraz nedeni olarak ileri sirmis olmasi
halinde tetkik merciince alacaklinin istegi dogrultusunda bu itirazin kaldirilabilmesi
icin kiranin tespitine iliskin musbet tespit hikminin kesinlesmis olmasinin her

halde aranmasi gerekecektir. Clinkii icra ve iflas Kanununun 68. maddesinin
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uygulanmasinda oldugu gibi 269. ve sonraki maddelerinin uygulanmasinda da ister
icra takibinde, isterse takibe itirazda olsun, dayanilacak diger belgelerde nasil ki
kesinlik araniyorsa, kira farki alacagini olusturan tespit kararinda da ayni kesinligin

aranacag! kuskusuzdur.

Temyiz edilebilecek veya edilmis bir tespit karari temyiz sonucuna kadar borg¢lunun
belli bir para borcunu kayitsiz sartsiz 6demek zorunda oldugunu gdstermez. O
halde, bdyle bir durumda heniz kesinlesmemis bir tespit kararina dayanilarak

itirazin kaldiriimasi istenilemez.

Yukarida 3. bentte acgiklandigi gibi kiranin tespiti kararinin goérevi sadece kira

akdinin tcret unsurunu olusturmaktan ibarettir.

Gercgekten kiralayanin kirayi isteme hakki veya kiracinin kirayr 6deme borcu,
kiranin tespitine iliskin karardan degil, kira s6zlesmesinden kaynaklanir. Bu
nedenle, bazi olaylarda yeni dénemin kirasi baslangi¢c gini de goésteriimek
suretiyle mahkemece tespit edilmis ve hatta buna dair karar kesinlesmis olsa bile
6deme gununin gelmemis olmasi nedeniyle kirayi isteme hakki heniz dogmamig
olabilir. Bu gibi durumlarda alacakli, elinde tespit ilami1 olmasina ragmen kiranin
6deme guniniin gelmesini bekleyecek ve o giin gelmeden de kiraci aleyhine icraya
basvuramiyacagi gibi Borglar Kanununun 260. maddesinde gosterilen bigcimde

ihtar da génderemiyecektir.

6- Hukuk Usulil Muhakemeleri Kanununun 443. maddesi hilkmine gore para veya
esyaya mahkamiyete iligkin bir karar temyiz edilmis olsa bile icra edilebilir. icra ve
iflas Kanununun 36. maddesi hilkmiine goére ise karari temyiz eden borglu,
hikmolunan para veya esyayi depo eder veya teminat gosterirse temyiz sonucuna
kadar icra geri birakilir. Bu iki hikimle infaz yoniunden alacakh ve borglunun
cikarlari karsilikli olarak dengede tutulmus olmaktadir. Kiranin tespiti kararlari igin
uygulanabilecek bdyle bir denge, yasalarda bulunmamaktadir. icra ve iflas
Kanununun 269/C. maddesinin son fikrasinda borg¢lunun tahliye karari hakkinda
36. madde hukmunden yararlanacadi yazili ise de uyusmazliga konu olan olayda

bu hikmUn kiraciya hig bir yarari olamaz.

CuUnkl s6zlu edilen fikra hikmi tetkik merciinin karari igindir. Burada bir
degerlendirme yaparken mahkemenin karari ile tetkik merciinin karari ayri ayri
gOzetilmelidir. Fikra hikmune gore 36. madde yalniz tetkik merciinin karari igin
uygulanacaktir. Mahkemenin karari i¢cin ayni hUkmin uygulanacadina dair ne

anilan fikrada, ne de baska bir maddede agiklama vardir.
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Bu nedenle temyiz sonucuna kadar mahkeme kararinin icrasinin tehiri igin karar
alinmamis iken tetkik mercii kararinin icrasinin tehiri igin karar alinmis olmasinin

kiraclya hig¢ bir yarari olamaz.

Cunkd temyiz incelemesi tetkik mercii karari igin sonuglanmis oldugu halde,
mahkeme karari i¢cin henliz sonuglanmamis olabilir. Yine ayni Kanunun 369.
maddesinin son fikrasindaki bozma karari Uizerine icra ve iflas islerinde 40. madde

hiktmlerinin uygulanacagina dair hikim icin de ayni distince gecerlidir.

7- Kiranin tespitine iligkin kararin goérevi, 6éncelikle kapsadigi hikmin manevi bir
nufuz saglamasidir. Ancak onun bu nUfuzu saglayabilmesi icin hikmun
kesinlesmesi sarttir. ClnklU burada s6z konusu olan nifuz, kesin hikim
nifuzudur. Gergekten belirli bir hukuki sonug, tespite iligkin kararin sagladigi kesin

hakum sayesinde olugur.

Eger tespit hiukmine ragmen davacinin hakkini davali vermezse o zaman davaci
eda davasi agmaya mecbur kalacaktir. Bdylece eda davasi da, tespit davasinda
taraf olan kisi aleyhine agiimissa tespite iliskin kesinlesmis karar, kesin bir delil
teskil edecektir. Kira tespiti davalarinda goéreve iligkin 5/5 sayili ve 7/7/1965 gunli
Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinin gerekgesinde bu hukuki esas benimsenerek,
tespit davasinin, eda davasinin 6nclisli durumunda oldugu, henlz sartlari
tamamlanmadigi igin agilamiyan eda davasi igin kesin delil olarak kullaniimak
Uzere tespit davasi agilabilecegi, tespit davasinin ileride acilacak ve fakat henliz
sartlari bulunmadigindan agilamiyan kira alacagi davasini hazirlamak amacini
guttaga, aylik kiranin miktari belli edildigi takdirde muaccel kira paralarinin gerek
mahkemede dava yoluyla ve gerekse icrada takip konusu yapilmak suretiyle tahsili
yoluna gidilmesinin mimkiin hale gelecedi ve kira parasinin miktari kesinlesince

ancak o zaman ¢elismezligin s6z konusu olamiyacagi aciklanmistir.

8- Sorun Borglar Hukuku agisindan ifa zamaninin gelmis sayilip
sayllmayacagindadir. ifa zamani alacaklinin, borgludan edada bulunmasini
isteyebilecegi zamandir ki hulldl etmedik¢e alacaklinin borglu aleyhine dava
acmaga hakki yoktur. Buna alacagin muacceliyet kesbetmesi denilmektedir.
Bdylece alacagin muaccel olmasi icin oncelikle alacaklinin eday: talep ve bu
sebeple bor¢luyu dava edebilecedi zamanin gelmis olmasi gerekir. Ancak, bu sart
bazi hallerde borglunun temerride digmesine yetmemektedir. Clinku borglu edayi

yerine getirmege mecbur olmadigi middetge edada bulunmadidindan dolayi
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kendisi sorumlu tutulamaz. (V. Thur. Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismi, C. Edege
Tercuimesi, Sahife 539 ve 650)

Bu hukuki esasi, ictihatlarin birlegtiriimesine konu olan olaya uyguladigimizda su
sonuca variriz: Kiracinin temerride dismis olmasi icin alacagin muaccel
olmasindan bagka dava edilebilir olmasi gerekir veya diger bir deyimle borglu,

eday! yerine getirmege mecbur olmalidir.

5/5 sayili ve 7/7/1965 giinlii Yargitay igtinadi Birlestirme Kararinin gerekgesinde

aciklandigi gibi kira farkinin mahkemede dava edilebilir veya icrada takip

edilebilir hale gelmesi icin miktarinin kesin olarak belli olmasi gerekir. Bu

belirlilik_ise ancak tesbite iliskin kararin kesinlesmesi ile olusabilir_ve

kiracinin edayi yerine getirme borcu da ancak o zaman gelmis sayilabilir.

Sonug

Kiranin tesbitine iliskin mahkeme karari ile tesbit edilen kira farki alacaginin ifa
zamaninin gelmis sayillmasi igin sadece alacaklinin borgludan edada

bulunmasini_isteyebilecedi zamanin_gelmis olmasi_yeterli_olmayip ayni

zamanda o kararin kesinlesmesi gerektigine Yargitay igtihadi Birlestirme Biiyiik

Genel Kurulunun 12/11/1979 ginU yapilan ikinci toplantisinda salt ¢gogunlukla

karar verildi.
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Yargitay IBGK

E. 1994/2 K. 1995/2 T. 24.11.1995

Kira tespit davasinda kesinlesme ile kiracinin temerriide diismesi

Dava Ozeti

Kira parasinin tesbitine iliskin mahkeme karari ile belirgin hale gelen kira
farki alacagina, ayrica ihtara gerek kalmaksizin, kira tesbit kararinin

kesinlestigi tarihten faiz yurttulmesi gerekir.

igtihadi Birlestirme Sirecinin Ozeti

Avukat H. O. imzali 5.10.1993 glnli dilekge ile (kira paralarinin mahkemece tesbit
olunmasi halinde kira farki alacagina hangi tarihten itibaren faiz yiratilmesi
gerekecegdi konusunda) Yargitay Dordincd, Onikinci ve Onlgincl Hukuk Daireleri
kararlari arasinda aykirilik bulundugdu ileri surtlerek, aykirihdin ictihadi birlestirme
yolu ile giderilmesinin istenilmesi Uzerine, Yargitay Birinci Baskanhk Kurulu'nca
konu incelenmis ve (kira tesbitine iligkin ilam ile belirlenen kira parasina hangi
tarihten itibaren faiz yurutilecegi; temerrit ihtarina gerek bulunup bulunmadig:
konusunda.... meydana gelen igtihat aykiriiginin, igtihadi Birlestirme Hukuk Genel

Kurulu'nda giderilmesi gerektigine) 21.4.1994 gin, 30 sayi ile karar verilmigtir.

Konu, bdylece Yargitay Kanununun 45. maddesi uyarinca igtihadi Birlestirme
Hukuk Genel Kurulu'nda incelenmis ve kararlar arasinda ictihad aykirihginin varhgi

ilk oturumda ve oybirligiyle kabul edilerek isin esasinin géristlmesine gegilmistir.
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Yargitay 4. Hukuk Dairesinin Karari
Dérdinct Hukuk Dairesi'nin, 20.12.1974 gin ve 7861/17141 sayili kararinda;

“- Kira tesbit karari kesinlesinceye kadar gegcen déneme iliskin kira farklarinin adi
alacaga dénusip buna direnme faizi yutiriilemeyecedi gériigli yasaya aykiridir.
Esasen sbézlesmede kira alacaklarinda oldugu gibi yanlar kesin 6nel belirtmemis
olsalar bile bir alacagin édenmesi zorunlulugu bir ilamin buyruguna dayanan
durumlarda alacaga faiz ydrttilmesi gerekir. O halde mahkemece ihtara hacet
kalmadan hiikmin Kkesinlestigini kabul ettigi tarihten baslayarak faiz

yuratalmelidir.” denilmektedir.

Yargitay 12. Hukuk Dairesinin Karari
Onikinci Hukuk Dairesi'nin, 27.9.1993 gun ve 7706/14048 sayil kararinda;

““ Kesinlegen kira tesbit kararina dayanilarak talep edilen kira farklari i¢in kararin
kesinlesme tarihinden itibaren faiz istenebilecegi, kesinlesme tarihinden &nceki

dbénem hakkinda faiz istenemeyecegdi” sonucuna varilmigtir.

Yargitay 13. Hukuk Dairesinin Karari
Onuguncu Hukuk Dairesi'nin, 4.6.1992 gun ve 4455/5203 sayili kararinda;

“12.11.1979 gin ve 1/3 sayili ictihadi Birlestirme Karari uyarinca kira tesbit
ilamlarinin kesinlesmesinden sonra kira bedelinin muaccel hale gelecedi,
temerridiin olugsmasi igin ayrica ihtar gerekecegi, davacinin ihtari lizerine kira farki
o6dendiginden temerriit olusmamasi sebebi ile tesbit tarihinden itibaren faiz

gy

istenemeyecedi” esasi benimsenmistir. Uglincti Hukuk Dairesi'nin 2.2.1993 giin ve

16372/1211 sayil karari da ayni mahiyettedir.
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Gerekce

lI- Borglar Kanunu’nun 103. maddesine gore, para borglarindan temerrit halinde

borclu (temerriit faizi) 6demek mikellefiyeti altindadir.

Kanun, borclunun temerriide dismus sayllmasi igin, borcun muaccel olmasini
yeterli bulmamakta ve prensip itibariyle alacaklinin, borcu muaccel borgluya borcu
O0demesini ihtarda bulunmasini aramaktadir (Borglar Kanunu m.101/f.1). Bu
prensibin disinda kalan ve ihtara lizum bulunmayan haller ise 101. maddenin 2.
fikrasinda belirtilmistir. Bunlar, taraflarin borcun ifa edilecedi gini acikca tayin
etmeleri, ifa gininlin tayininin taraflardan birine birakilmasi veya sdzlesmede

temerrQt igin ihtara [Gzum bulunmadiginin kararlastiriimasi halleridir.

Ancak, Borglar Kanununun 101. maddesinin 2. fikrasinda yer almamis olmamakla
beraber, doktrin ve uygulamada; ihtar yapiimasinin dirGstlik kuralina goére
beklenemeyecegi veya alacagin bir mahkeme kararina dayandigi hallerde de
borglunun ihtara lizum kalmadan temerride dugsecegdi kabul edilmektedir (Prof: Dr.
M. Kemal Oguzman-Dog. Dr. M. Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hikiimler, Filiz
Kitabevi Istanbul, Sh. 286 ccc... ve dipnot 52'de sayillan eserler;
Tekinay/AkmanBurcuoglu/Altop, Tekinay Borg¢lar Hukuku Genel Huikimler, Filiz
Kitabevi 1993, Sh. 918 ve 919; Dérdinct Hukuk Dairesi'nin yukarida 6zetlenen
20.12.1974 tarihli karart).

lll- Kararlar arasindaki uyusmazlik kira tesbitine iliskin ilam ile saptanan kira
parasina degil, kira farki parasina hangi tarihten itibaren faiz yurutilebilecegine
iliskin bulunmakla; ictihadi birlestirmenin kapsami kira farki alacagi ile

sinirlandiriimigtir.

12.11.1979 giin ve 1/3 sayili ictihadi Birlestirme Biyiik Genel Kurulu Kararinin
gerekgesindeki agiklamalardan anlasilacagdi Uzere, kira farki alacaginin kiranin
tesbiti kararinin verildigi gunde mi, yoksa kararin kesinlestigi ginde mi
6denmesinin istenebilecedi konusunda ¢ikan ictihad uyusmazligi sé6z konusu idi.
ictihadi Birlestirme Buylk Genel Kurulu'nca; kira farkinin mahkemede dava
edilebilir veya icrada takip edilebilir hale gelmesi igin miktarinin belli olmasi
gerektigi, ... bu belirginligin ise ancak kira tesbitine iliskin kararin kesinlesmesiyle

olugabilecedi ve kiracinin eday yerine getirme borcunun da o zaman gelmis
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“kiranin tesbitine iliskin mahkeme karari ile tesbit edilen kira farki alacaginin ifa
zamaninin gelmis sayilmasi i¢in sadece alacaklinin borgludan edada bulunmasini
isteyebilecegi zamani gelmis bulunmasi yeter olmayip ayni zamanda o Kararin

kesinlegsmesi gerektigine” karar verilmigtir.

Gorildigu tzere, 12.11.1979 giinli ictihadi Birlestirme Karar ile, kira tesbitine
iliskin mahkeme kararinin kesinlestigi tarinte kira farki alacaginin belirgin ve
muaccel hale gelecegi kabul edilmistir. Bu ictihadi birlestirme karari ve BK.nun
101/1. maddesi hikmu karsisinda, kira farki alacagina tesbite iliskin mahkeme
kararinin kesinlestigi tarihten 6nceki bir zaman diliminden itibaren faiz
yurutilemeyecegi gergegi ortadadir. Ancak, ictihadi birlestirme kararinda, muaccel
hale gelen kira farki alacagina faiz yurtilebilmesi igin ihtar sartini zorunlu kilan bir

ilke 6ngodrulmus degildir.

Kira tesbiti kararinin kesinlesmesine kadar gecen déneme ait kira farklar adi
alacaga donlsmez. Tesbit karari kesinlesmis olmakla da kira farki alacagi belirgin
ve muaccel hale gelmistir ve kiraci bu olgulari bilmek durumundadir. Kira farki
alacaginin kesinlesen mahkeme kararina dayanmasi ve niteligi itibariyle, ayrica
ihtara gerek kalmaksizin, mahkeme kararinin kesinlestigi tarihten itibaren (talep
halinde) kira farki alacagina faiz yurutilmelidir. Benimsenen bu istisnai hal ayni
zamanda Medeni Kanunun 2. maddesinde 0Ongorulen ve re'sen gozetilmesi
gereken durustlik kuralinin da bir sonucudur. Il nolu bendde de aciklandidi gibi
ihtar yapilmasinin dirastlUk kuralina gére beklenemeyecedi hallerde de borglunun
ihtara gerek kalmadan temerriide disecegi, borcun ifa edilecegi tarihi alacakh
degil, borglu bilebilecek durumda ise, durtstlik kuralinin temerrat icin ihtar
gereksiz kilacagl doktrinin de baskin gérusudir. Aksinin kabull ise kétl niyetli
kiraclya firsat yaratirken, iyi niyetli kiralayani kiracinin insaf ve keyfine terk
sonucunu hasil edebilir. Esasen Medeni Kanunun 4. maddesi uyarinca hakim,
adalete uygun karar vermeye cagiriimaktadir. O, menfaatlerin dogru ve adil bir

muvazenesini yapmak ve gercekleri gbzetmekle yukiumluduir.

Sonug

Kira tesbitine iliskin _mahkeme karari_ile belirgin hale gelen kira farki

alacagina, ayrica ihtara gerek kalmaksizin, kira tesbiti kararinin kesinlestigi

tarihten itibaren faiz yuriitiilmesi gerektigine, 24.11.1995 giuninde ve Ugunci

toplantida oygokluguyla karar verildi.
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Yargitay 3. HD

E. 2021/3524 K. 2021/7101 T. 23.06.2021

Kira tespit davasinda vekalet iicretinin talep edilen miktar ile hikmedilen

miktar arasindaki fark iizerinden yillik olarak hesaplanmasi

Davaci isteminin Ozeti

Davaci; davali ile aralarinda 01/06/2010 baslangi¢ tarihli 6,5 yil sireli kira
s6zlesmesi bulundugunu, son 6édenen 42.727,15TL+ KDV kira bedelinin emsal ve
rayice gore dusuk kaldigini belirterek 01/01/2017 tarihinden itibaren kira bedelinin
aylik 100.000TL+KDYV olarak tespitine karar verilmesini istemistir.

Davali Cevabinin Ozeti

Davali; davanin reddini dilemistir.

Mahkeme Karari

ilk derece mahkemesince; davanin kismen kabulii ile dava konusu tasinmazin
aylik kira bedelinin 01/01/2017 tarihinden itibaren gecerli olmak U(zere
90.000TL+KDV oldugunun tespitine karar verilmis, hikim taraf vekillerince istinaf

edilmigtir.

istinaf Sureci

Bolge adliye mahkemesince; ilk derece mahkemesinin karari usul ve yasaya uygun
bulundugundan, taraf vekillerinin istinaf bagvurusunun ayri ayri esastan reddine

karar verilmis, hukum taraf vekillerince temyiz edilmistir.
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Gerekce

1- Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi bilgi ve belgelere, 6zellikle temyiz olunan
bolge adliyemahkemesi kararinda yazili gerekgelere gore davalinin tim, davacinin

asagidaki bendin kapsami disindaki sair temyiz itirazlarinin reddi gerekir.

2- Davaci vekilinin, lehine hikmedilen vekalet Ucretine iliskin temyiz itirazlarina

gelince;

Avukatlik Asgari Ucret Tarifesinin 9. maddesine gore kira tespiti davalarinda tespit
olunan kira bedeli farkinin bir yilhk tutari Gzerinden tarifenin Gglnclu kismi
geregince hesaplanacak miktarin tamami, vekalet tcreti olarak hiikmolunur. Halen
odenmekte olan aylik kira bedeli ile hiikiim altina alinan miktar arasindaki
farkin bir yillik tutari lizerinden davaci yararina, davada talep edilen aylik kira
bedeli ile hukiim altina alinan aylik kira bedeli arasindaki farkin bir yillik tutari
Uzerinden de davali yararina vekalet Ucreti takdiri gerekir. Bu durumda,
davaci lehine vekalet licretinin, halen 6denen aylik briit kira bedeli ile hiikiim
altina alinan aylik brut kira bedeli arasindaki farkin bir yillik tutar Gizerinden,
Tarifenin uguncli kismi geregince hesaplanmasi gerekmektedir. Davali
tarafindan halen 6édenen aylik briit kira bedeli 49.882,31 TL ile hiikmedilen brut kira
bedeli 106.200 TL arasindaki yillik kira farkina gore davaci lehine 50.840,61 TL
vekalet Ucreti verilmesi gerekirken, yazili sekilde 45.413,51TL vekalet Ucretine

hikmedilmesi dogru degildir.

Ne wvar ki, bu yanhghgin gideriimesi yeniden yargillama yapilmasini
gerektirmediginden, temyiz olunan boélge adliye mahkemesi kararinin kaldiriimasi
ve ilk derece mahkemesi kararinin dizeltilerek onanmasi, HMK'nin 370 inci

maddesinin ikinci fikrasi hikmu geregidir.
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Sonug

Yukarida birinci bentte aciklanan nedenlerle davalinin tim, davacinin sair temyiz
itirazlarinin reddine, ikinci bentte aciklanan nedenlerle bélge adliye mahkemesi
kararinin kaldiriimasina ve ilk derece mahkemesi kararinin hikim fikrasinin 5.

bendinde yer alan

“Davaci taraf vekil ile temsil edildiginden hikim tarihinde ydirtirliikte bulunan
AAUT'nin 9/1 maddesi uyarinca tesbit edilen kira bedeli ile tesbitten énceki kira
bedeli farkinin bir yillik brit tutari (90.000,00-42.727,15 = 47.272,85 x 12 =
567.274,20 TL) Uzerinden hesaplanan 45.413,51 TL nisbi vekalet Ucretinin
davalidan alinarak davaciya 6denmesine,” cUmlesinin hikimden c¢ikarilarak

yerine,

“Davac taraf vekil ile temsil edildiginden, hiikiim tarihinde yiirirliikte bulunan
AAUT geregince hesaplanan 50.840,61 TL vekalet icretinin davalidan alinarak
davaciya verilmesine” ifadelerinin yazilmasi suretiyle hikmin dizeltimesine ve
hikmin dizeltiimis bu sekliyle ONANMASINA,

2.421,90 TL bakiye temyiz harcinin temyiz eden davaliya yukletiimesine, davaci
tarafindan pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz eden davaciya
iadesine, dosyanin ilk derece mahkemesine, kararin bir érneginin de boélge adliye

mahkemesine gonderilmesine, 23/06/2021 tarihinde oy birligi ile karar verildi.
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