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Esas No: 2019/3393 Karar No: 2020/825 ISTINAF KARARI DAVANIN KONUSU : Kira Tesbiti Davali ...
tarafindan yapilan 25.11.2019 tarihli istinaf kanun yolu bagvurusu ve dosya kapsami incelendi.

GEREGI DUSUNULDU: : Davaci, ... adresindeki tasinmazda kiraci olarak oturdugunu, 28.11.2018
tarihinde evi kendi ve ailesinin ikameti i¢in konut ihtiyacindan dolayi satin aldiginy, ilgili evin heniiz tahliye
edilmemis olmasindan dolayi halihazirda hem kira hem de kredi 6demesi yapmakta oldugunu, davaliya
suresi doldugunda yeniden iktisap ve tahliye davasi agacagindan kiracinin bu siire¢ boyunca diisik kira
bedelini ddemeye devam etmesi halinde telafisi imkansiz zararlarin dogacagini, davalinin 6dedigi kira
tutarinin emsallerine gore ¢ok diistik oldugunu, taginmazin 189 m2 arsa alani tzerinde tripleks tam
miustakil olup toplam 190 m2 4+1 kullanim diizeninde oldugunu, davaliya 950 TL olan kira tutarini, yeni
kira donemi olan 20.3.2019 tarihinden itibaren 3000 TL'ye ¢ikarmasi, ¢cikarmadigi takdirde aleyhinde
kira bedelinin tespiti davasi agacagini bildiren ihtarnamenin davaliya 17.1.2019 tarihinde teblig edilmesi
sonrasinda, kira artigi konusunda yazil ya da s6zli higbir geri donis alinamadidini, tim bu nedenlerle
950 TL olan kira bedelinin yeni kira doneminin baslangici tarihi olan 20.3.2019 tarihinden itibaren aylk
3000 TL olarak tespitine karar verilmesini talep etmistir.

Davali, 16 yildir ayni adreste ikamet ettidini davacinin ev sahibi oldugunu fakat eski ev sahibinin evi
satma karari aldigindan yeni davacinin énce bana kira konusunda teklifte bulunacagdini eve masraflar
yaptigini ve daha sonrasinda evi satmak amaciyla aradigini, sonrada evin 540.000 TL'ye davaciya
satildigini 6grendigini, dava konusu evde uzun sire oturdugunu, evinde iki adet kedisi ile bir kdpegin
oldugunu, bu kdpeklere bakabilmek maksadi ile ayni sartlarda bir ev tutmasi gerektigini dava konusu
tasinmazin kira s6zlesmesinin 20.3.2019 tarihinde sona erdigini bu sebeple TUIK'in agikladi§i kira artis
bedeli Gizerinden kira bedelinde bir artis olmasi gerektigini, bu sebeple dava acildigini, mahkeme karari
dogrultusunda evde kalmak istedigini savunmustur.

Mahkemece, davanin kabuli ile, dava konusu tagsinmazin kira bedelinin 20.3.2019 tarihinden itibaren
aylik 2.500 TL olarak tespitine karar verilmistir.

Davali istinaf dilekgesinde; 2002 yilindan itibaren ayni evde oturdugunu, eski malik ile yapilan kira
s6zlesmesinin bitis tarihinin 20.3.2019 oldugunu, TUIK kira artis bedellerine gére her yil artis yapildigini,
evin 28.11.2018 tarihinde davaciya satildigini, mahkeme kararina gore yeni kira bedelinin 2.500 TL'ye
cikarildigini, ancak oturduklari evin gtivenlikli ve yizme havuzlu olmadigini, neredeyse 30 yillik bir
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kooperatif evi oldugunu, sitede diger oturanlarin kirasinin da 1.000 TL ile 2.000 TL arasinda oldudunu,
kira bedelinin daha makul bir bedel olmasi gerektigini belirtmistir.

Konut ve cgatili isyerlerine iligskin olarak, TBK'nun 344.maddesinde "Taraflarin yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalari, bir 6nceki kira yilinda (retici fiyat
endeksindeki artis oranini gegmemek kosuluyla gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun sireli
kira sozlesmelerinde de uygulanir. Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamis ise kira bedeli,
bir 6nceki kira yilinin Uretici fiyat endeksindeki artis oranini gegmemek kosuluyla hakim tarafindan,
kiralananin durumu g6z 6niine alinarak hakkaniyete gore belirlenir. Taraflarca bu konuda anlagsma
yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli,
hakim tarafindan Uretici fiyat endeksindeki artig orani, kiralananin durum ve emsal kira bedelleri goz
onunde tutularak hakkaniyete uygun bigimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bicimde
belirlenen kira bedeli, 6nceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir.” hiikmiinu igermektedir. Yine,
dava agma siresi ve karara etkisi baslkli TBK'nun 345. maddesinde ise “Kira bedelinin belirlenmesine
iliskin dava her zaman agilabilir. Ancak, bu dava yeni donemin baslangicindan en ge¢ otuz giin énceki
bir tarihte acildi§i ya da kiraya veren tarafindan bu siire iginde kira bedelinin arttirilacagina iligkin
olarak yazilh bildirimde bulunulmus olmasi kosuluyla izleyen yeni kira donemi sonuna kadar acildigi
takdirde, mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira donemin baslangicindan itibaren kiraciyi
baglar. S6zlesmede, yeni kira doneminde kira bedelinin artirlacagina iliskin bir hikiim varsa, yeni kira
doneminin sonuna kadar agilacak davada mahkemece kira bedeli de , yeni donemin baslangicindan
itibaren gegerli olur." seklinde diizenleme yapilmistir.

Bazi Kanun ve Kanun Hikminde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair 4.7.2012 tarihinde
kabul edilen 6353 sayili Kanun'un 53.maddesi uyarinca “Gegici Madde 2" degistirilerek “Kiracinin Tirk
Ticaret Kanunu'nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuk tiizel kisileri oldugu
is yeri kiralarinda,10.1.2011 tarihli 6098 sayili TBK'nun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve
354.maddeleri 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde kira s6zlesmelerinde bu
maddelerde belirtilmis olan konulara iligkin olarak s6zlegsme serbestisi geregi kira s6zlegsmesi hiikimleri
tatbik olunur. Kira s6zlesmelerinde bu maddelerinde hiikim olmayan hallerde miilga Borglar Kanunu
hikimleri uygulanir.” hiikimleri getirilmistir.

Taraflarin yenilenen sozlesme ile belirledikleri kira bedelinin emsal ve rayice uygun olup olmadigi
belirlenerek,emsal ve rayice uygun ise,izleyen donemler kira bedelinin Uretici Fiyat Endeksi uygulanarak
tespit edilmesi,uygun degil ise hak ve nesafet donemi oldugu kabul edilerek ,buna gore kira tespiti
yapilmasi gerekir.

18.11.1964 tarihli ve 2/4 sayili iBK kararinda belirtildigi gibi;Hak ve nesafete gore kira bedeli tespit
edilirken,oncelikle taraflarin tim delilleri varsa emsal kira sdzlegmeleri asli veya onayli 6rnedi dosyaya
alinmal, bilirkisi marifetiyle kiralanan taginmaz ve taraf emsalleri tek tek gorilip incelenmeli, boylece
elde edilen veriler somutlastirilarak dava konusu yer ile ayri ayri (konumu, gevresi, niteligi, kullanim sekli,
kira baslangig tarihi, kira siireleri vb) kira parasina etki eden tim nitelikleri karsilastirimali, emsal kira
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bedellerinin nigin uygun emsal olup olmadi§i somut gerekgelerle agiklanmali, dava konusu tasinmazin
yeniden kiraya verilmesi halinde getirebilecegi kira parasi belirlenerek hak ve nesafete uygun kira parasi
tespit edilmelidir. Yine, kira parasi tespit edilirken, en son 6denen aylik kira bedeline UFE endeksi
uygulanarak belirlenen kiradan daha diisiik olmayacak sekilde tasinmazin bos olarak kiraya verilmesi
halinde getirebilecegi brit kira bedelinden, kiracinin eski kiraci oldugu da gozetilerek hakkaniyete uygun
bir miktarda indirim yapiimahdir.

Somut olayda; Dava, kira bedelinin tespiti istemine iliskindir.

Dava digi ... ile daval kiraci arasinda 20.3.2013 baslangi¢ tarihli yazili kira s6zlesmesi mevcuttur. Kira
middeti bos birakilmigtir. Ancak kira baslangicindan itibaren 5 yil gecerek hak ve nesafet donemi
baslamistir. Dava, 7.2.2019 tarihinde siiresinde agiimistir. 18.11.1964 giin ve 2/4 sayih Y.i.B.K. ve
yerlesik Yargitay uygulamalarina gore “hak ve nesafet” ilkesi uyarinca hakim bu sinirlamayi yaparken,
oncelikle taraflarin tim delilleri varsa emsal kira sozlegmeleri asli veya onayli 6rnekleri dosyaya alinmali,
kiralananin niteliklerine gore Gg¢ kisilik (ingaat-mimar, miilk bilirkisileri) bilirkisiler kurulu olusturularak
bilirkisi marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf emsalleri tek tek goriliip incelenmeli, res'en de emsal
arastinimali, bilirkisilerce gerekli 6lgim ve inceleme yapilip bdylece elde edilen veriler somutlastirilarak,
dava konusu yer ile ayri ayri (konumu, gevresi, niteligi, kullanim sekli, kira baslangig tarihi, kira siireleri
vb.) kira parasina etki eden tiim nitelikleri karsilastirimali, emsal kira bedellerinin nigin uygun emsal olup
olmadidi somut gerekgelerle agiklanmali, dava konusu taginmazin yeniden kiraya verilmesi (bos olarak)
halinde getirebilecegi kira parasi belirlenmeli, Mahkemece bu kira parasi dikkate alinmak suretiyle hak ve
nesafete; 6zellikle taraflann kira s6zlesmesinden bekledikleri amaglarina uygun makul bir kira parasina
hikmedilmelidir. Mahkemece, hiikme esas alinan iki kisilik bilirkisi raporunda emsal tasinmazlara
iliskin degerlendirme internet ortaminda kira ilanlan dikkate alinarak yapiimistir. Emsal s6zlesmeler
temin edilip, mahkemece yeni bilirkisi heyetinden rapor alinarak yukarida agiklanan ilkeler isiginda
hak ve nesafete uygun kira belirlenirken tagsinmazin bos olarak kiraya verilmesi halinde getirecegi kira
bedelinden, davalinin eski kiraci oldugu gozetilerek hakkaniyete uygun bir miktarda indirim yapilarak kira
bedelinin belirlenmesi gerekirken yazili sekilde eksik bilirkisi raporuna dayanilarak karar verilmesi dogru
degildir.

Aciklanan nedenlerle, davalinin istinaf kanun yolu basvurusunun kabuli ile mahkeme kararinin
kaldinimasina, yeniden yargilama yapilmak tizere dosyanin mahkemesine gonderilmesine karar vermek
gerekmistir.

KARAR : Gerekgesi yukarida izah edildigi iizere; Davalinin istinaf kanun yolu basvurusunun KABULU
ile, Marmaris Sulh Hukuk Mahkemesi 10.10.2019 Tarih 2019/88 Esas 2019/637 Karar sayili mahkeme
kararinin 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 353/a-6 maddesi uyarincaKALDIRILMASINA,
Dosyanin yeniden gériilmek iizere mahkemesine génderilmesine, Kararin taraflara tebligine, istinaf
karar harcinin istegi halinde yatirana iadesine, istinaf gider fazlaligi bulunmasi halinde yatirana iadesine,
Dair,dosya lzerinde yapilan inceleme sonucunda 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu 353/a
maddesi uyarinca kesin olmak tizere 23.6.2020 gtini oybirligi ile karar verildi.
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