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ISTANBUL BOLGE ADLIYE MAHKEMESI 36. HUKUK DAIRESI

ESAS NO: 2017/303 KARAR NO: 2017/395 DAVANIN KONUSU: Kira Parasinin Tesbiti istinaf incelemesi
icin dairemize gonderilen dosyadaki tim belgeler ve Hakim ... tarafindan hazirlanan raporlar
incelendi. Davanin dairemizin gorev alanina girdigi, ilk derece mahkemesi kararinin kesin olmadig,
istinaf bagvurusunun siresi icinde yapildigi, bagvuru sartlarinin yerine getirildigi, dosyada eksiklik
bulunmadigi anlasiimakla; GEREGI GORUSULUP DUSUNULDU: Davaci vekili dava dilekgesinde; davalinin
01/02/2008 baslangig tarihli kira s6zlegsmesine istinaden kiraci olarak bulundugunu, davaliya Bakirkoy
40. Noterliginin 29/01/2015 tarihli ihtarnamesinin teblig edilerek kiranin arttirlmasi talep edilmesine
ragmen davalinin kirayr arttirmadigini belirterek, dava konusu mecurun aylik kirasinin 01/12/2015
tarihinden gecerli olmak tizere 4.000,00 TL olarak tespitine karar verilmesini, 18/02/2016 tarihli celsede
ise kira artisinin 01/02/2015 tarihinden itibaren hiikiim altina alinmasini talep etmistir.

Davali vekili cevap dilekgesinde, davanin siiresinde agilmadigini, istenen miktarin fahis oldugunu,
bilirkisi raporunu kabil etmediklerini, raporda tespit edilen miktarin yanhs rakamlar Gzerinden tespit
edildigini, acilan davanin reddini istemistir.

ilk derece mahkemesince davanin kismen kabulii ile 01/02/2015 tarihinden itibaren kira bedelinin
3.200,00 TL olarak tespitine karar vermistir.

Daval vekili istinaf dilekgesinde; kira tespiti davalarinin yeni kira déneminin baglangicindan en geg 30
glin 6nceki bir tarihte agilmasi ya da kiraya veren tarafindan bu siire igerisinde kiraciya kira bedelinin
arttinlacagina iligkin yazil bildirimde bulunulmus olmasinin kosul oldugunu, yeni kira déneminin
01/02/2015 tarihinde basladigini, davanin 06/07/2015 tarihinde ac¢ildigini, bu durumda kira tespitinin
01/02/2016 tarihinden itibaren yapilmasi gerektigini, mahkemece bilirkisi raporuna itirazlarinin dikkate
alinmadigini, davaci tarafin ihtarnamede 2.600,00TL talep etmesine ragmen davada 4.000,00 TL talep
ettigini ve mahkemece bilirkisiden itirazlari konusunda ek rapor alinmadan, 4000,00 TL Gzerinden
yapilan hesaplamaya gore karar verilmesinin hatali oldugunu belirterek kararin kaldiriimasini talep
etmistir.

Dava, konut kira s6zlesmesinden kaynakli kira bedelinin tespiti talebine iliskindir.

T.B.K'nun 345. maddesinde "Kira bedelinin belirlenmesine iligkin dava her zaman agilabilir. Ancak, bu
dava, yeni donemin baslangicindan en ge¢ otuz giin 6nceki bir tarihte acildigl ya da kiraya veren
tarafindan bu sire iginde kira bedelinin artinlacagina iliskin olarak kiraciya yazil bildirimde bulunulmus
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olmasi kosuluyla, izleyen yeni kira donemi sonuna kadar acildigi takdirde, mahkemece belirlenecek kira
bedeli, bu yeni kira doneminin baslangicindan itibaren kiraciyi baglar." dizenlemesi yer almaktadir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 09/09/2016 tarihli, 2015/10145 E. 2016/5259 K. Sayili kararinda;
"Somut olayda; Taraflar arasinda akdedilen s6zli kira s6zlesmesinin bir Ocak baslangig¢ tarihli oldugu
hususunda uyusmazlik bulunmamaktadir.

Davaci tarafindan kira artisina iliskin olarak gonderilen, 10/12/2014 keside tarihli ihtarname, davali
kiraciya 17/12/2014 tarihinde teblig edilmis davaci vekili 18/02/2015 tarihinde ac¢tigi dava ile
01/01/2015 tarihinden itibaren kira bedelinin tespitini talep etmistir.

Bu durumda siresinde agilmis dava bulunmadigina gore 01/01/2015 tarihinde baslayan donem igin
kira parasinin tespitine karar verilemez. Mahkemece 01/01/2016 tarihinden itibaren baglayan donem
yoniinden kira bedelinin tespitini isteyip istemedigi hususu davacidan sorularak, tespit istemesi halinde
davanin esasi hakkinda inceleme yapilarak karar verilmesi, aksi takdirde davanin reddine karar verilmesi
gerekirken, 01/01/2015 tarihinden itibaren kira bedelinin tespitine karar verilmesi dogru degildir."
denilmistir.

incelenen dosyada taraflar arasinda akdedilen kira s6zlesmesi 01/02/2008 baslangig tarihlidir.
Davaci tarafindan davali kiraciya gonderilen kira arttinm ihtarnamesi 29/01/2015 keside tarihlidir.
Dava ise 06/07/2015 tarihinde acilmigtir.

Bu durumda siiresinde agilmis dava bulunmadi§ina gére 01/02/2015 tarihinde baglayan donemigin kira
parasinin tespitine karar verilemez. Mahkemece davacidan 01/02/2016 tarihinden itibaren baslayan
donem igin kira bedelinin tespitini isteyip istemedigdi hususu sorularak, tespit istemesi halinde davanin
esasl hakkinda inceleme yapilarak karar verilmesi, aksi takdirde davanin reddine karar verilmesi
gerektiginden davali vekilinin istinaf talebi hakl bulunmustur.

Ayrica, kira bedelinin tesbiti davalari kamu diizenine iliskin davalardan olup, mahkemece kira
sozlesmesinin siiresine gore, kira bedelinin UFE oranina gore mi yoksa hak ve nesafete gére mi
artinlacag re'sen degerlendirilip bir kira bedeli belirlenmesi zorunludur.

6098 sayili Tiurk Borglar Kanunu 344. maddesinde; “Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak
kira bedeline iliskin anlagmalari, bir dnceki kira yilinda Uretici fiyat endeksindeki artis oranini gegmemek
kosuluyla gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun sireli kira s6zlesmelerinde de uygulanir. Taraflarca
bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir dnceki kira yilinin iretici fiyat endeksindeki artis
oranini gegmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu g6z 6niine alinarak hakkaniyete gore
belirlenir. Taraflarca bu konuda bir anlagma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun sureli
veya bes yildan sonra yenilenen kira s6zlegsmelerinde 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 goz 6ntinde tutularak hakkaniyete uygun bigimde belirlenir...” seklinde
diizenleme bulunmaktadir.
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incelenen dosyada taraflar arasindaki kira sézlesmesi 01/02/2008 tarihli ve 1 yil siirelidir.

Davaci tarafga 01/02/2015 tarihinden itibaren kira bedelinin tespiti istenmis olup, kira s6zlesmesinin
kurulmasindan itibaren 3 yil gegmis oldugundan, Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 27.11.1996 gin ve
686/832 sayili igtihadinda agiklandidi Gzere; yeni donem kira parasinin 18.11.1964 gin ve 2/4 sayili
Yargitay ictihadi Birlestirme kararina gore hak ve nesafet kurallarina gére takdir edilmesi gerekmektedir.

Yargitay 6. H. D. 2014/7941 E. 2014/9714 K. Sayili kararinda; "014/7941 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, oncelikle taraflarin tim delilleri varsa emsal kira s6zlesmesi asillari veya onayli
ornekleri dosyaya alinmali, kiralananin niteliklerine gore g kisilik (insaat-mimar, miilk bilirkisileri)
bilirkisiler kurulu olusturularak bilirkisi marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf emsalleri tek tek gorilip
incelenmeli, res'en de emsal arastinimall, bilirkisilerce gerekli 6lgiim ve inceleme yapilip boylece elde
edilen veriler somutlastirilarak, dava konusu yer ile ayri ayri (konumu, gevresi, niteligi, kullanim sekli,
kira baslangig tarihi, kira sireleri vb.) kira parasina etki eden tiim nitelikleri karsilagtiriimali, emsal kira
bedellerinin nigin uygun emsal olup olmadigi somut gerekgelerle agiklanmali, dava konusu tasinmazin
yeniden kiraya verilmesi (bos olarak) halinde getirebilecegi kira parasi belirlenmeli, Mahkemece bu kira
parasi dikkate alinmak suretiyle hak ve nesafete; 6zellikle taraflarin kira sézlesmesinden bekledikleri
amaglarina uygun makul bir kira parasina hikmedilmelidir.

Bilirkigilerce bu belirleme yapilirken benzer yerlerin kira sdzlegsmeleri incelenmeli (re'sen emsal
arastirmasi yapmak ya da taraflardan emsal gostermeleri istenmek suretiyle) dava konusu yerle ayri
ayri karsilastinilarak kira parasina etki eden hususlar izerinde durulmalidir." denilmistir.

incelenen dosyaya ibraz edilmis olan 06/06/2016 tarihli bilirkigi raporunda heyetin, res'en emsal
arastirmasi yaptigi, emsal olarak inceledigi tasinmazlarin heniiz kiraya verilmemis, emlak sitelerinde
ilan olarak yer alan taginmazlar oldugu gortlmektedir. Bu ilanlarin hentiz birer icaba davet oldugu
aciktir. (icaba davette, bir kimsenin, bagkalarinin kendisine teklifte bulunmasini saglayici ve s6zlesme
icin gorismelerin baglamasini amaglayan beyanda bulunmasi s6zkonusudur. Bunun igin, ya icapta
bulunmasi gereken hususlardan bazilarn eksik birakilir ya da teklifle kesin olarak bagh kalmama
niyeti vurgulanir. ) Gegerli bir kira s6zlesmesinin konusu olmayan taginmazin kira bedelinden de s6z
edilemeyecegi dikkate alinarak, bilirkisilerin res'en emsal olarak kabul ettigi ilandaki tasinmazlarin
bedellerinin, dava konusu tagsinmazin bedelinin belirlenmesinde kriter olmamasi gerekir.

Davalivekilinin tespit edilen kira bedelinin miktarina iligkin istinaf sebebi de bu sebeple yerinde
bulunmustur.

Mahkemece yukarida belirtilen hususlar 1siginda 6ncelikle davacidan 01/02/2016 tarihinden itibaren
baslayan donem igin kira bedelinin tespitini isteyip istemediginin sorulmasi, tespit istemesi halinde
taraflarin varsa emsal kira s6zlegmesi asillari veya onayli 6rneklerini dosyaya sunmalarinin saglanmasi,
ingsaat mih., mimar ve gayrimenkul dederleme uzmani bilirkisilerden olusturulacak bilirkisi kurulu
marifetiyle, kiralanan taginmaz ve taraf emsalleri tek tek gorillp incelenmesi, gerekirse bilirkigilerce
re'sen emsal arastirmasi yapilmasinin saglanmasi, bilirkisilerce gerekli élgiim ve inceleme yapilip,
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elde edilen veriler somutlastirilarak, kira parasina etki eden tim nitelikleri yoninden dava konusu
yer ile ayri ayr karsilastiriilmak, emsal kira bedellerinin nigcin uygun emsal olup olmadigi somut
gerekgelerle agiklanmak suretiyle, dava konusu tagsinmazin bos olarak yeniden kiraya verilmesi halinde
getirebilecegi kira parasinin belirlenmesi, Mahkemece bu kira parasi dikkate alinmak suretiyle hak ve
nesafete; 6zellikle taraflarin kira s6zlesmesinden bekledikleri amaglarina uygun makul bir kira parasina
hikmedilmesi gerekirken, mahkemece bunlarin yapilmamis olmasi dairemizce H.M.K'nun 353/1-a-6
maddesinde belirtilen "taraflarin davanin esasiylailgili gosterdikleri deliller toplanmadan veya gosterilen
deliller hi¢ degerlendirilmeden karar verilmis olmasi" olarak degerlendirildiginden davacinin istinaf
basvurusunun kabuliine, ilk derece mahkemesinin kararinin kaldirlmasina, davanin yeniden gorilmesi
icin mahkemesine génderilmesine karar vermek gerekmistir.

HUKUM : Yukarida aciklanan nedenlerle; 1-Davali vekilinin istinaf bagvurusunun ESASTAN KABULUNE,
2-istanbul 9. Sulh Hukuk Mahkemesinin 27/09/2016 tarihli, 2015/814 Esas, 2016/841 Karar sayili
kararinin HMK'nin 353/1-a-6 maddesi geregince KALDIRILMASINA, 3-Davanin yeniden gorilmesi igin
dosyanin istanbul 9. Sulh Hukuk Mahkemesine GONDERILMESINE, 4-Pesin olarak alinmig olan istinaf
karar harcinin talebi halinde davaliya iadesine, 5-Davalinin istinaf basvurusu igin yaptigi yargilama
giderlerinin esas hakkinda verilecek kararda degerlendiriimesine, harcanmayan istinaf gider avansinin
davaliyaiadesine, 6-Karar tebligi, harg takibi ve avans iadesi iglemlerinin ilk derece mahkemesince yerine
getiriimesine, Dair, dosya lizerinde yapilan inceleme sonunda oy birligi ile kesin olarak karar verildi.

20/03/2017
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