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Taraflar arasindaki kira bedelinin tespiti davasinin mahkemece yapilan yargilamasi sonucunda,
davanin reddine yonelik olarak verilen hiikmiin siiresi igerisinde davacilar tarafindan temyiz edilmesi
uzerine, temyiz dilekgesinin kabulline karar verildikten sonra, dosya igerisindeki kagitlar okunup geregi
disunaldu:

YARGITAYKARARI

Davacilar, murisleri ... ile davali arasinda imzalanan 02.01.1999 baslangi¢ tarihli bes yil sireli kira
so6zlesmesinin 02.01.2004 ve 02.01.2009 tarihlerinde yenilenerek devam ettigini, 6denen son kira
bedelinin 1.165.22.-TL oldugunu, kira bedelinin emsalleri karsisinda ¢ok disiik kaldigini belirterek
02.01.2014 tarihinde baslayan yeni kira doneminde kira bedelinin net 3.000.-TL olarak tespitine
karar verilmesini istemislerdir.Davali, davanin siiresinde agilmadigini belirterek davanin reddini
dilemistir.Mahkemece, davanin reddine dair verilen hilkmiin davacilar tarafindan temyizi lizerine,
Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin 26.05.2015 tarih, 2015/3541 Esas, 2015/5065 Karar sayil ilami ile, "....
Mahkemece temyiz dilekgesine eklenen hususi sartlari boliimiiniin davaya dayanak yapilan 02.01.1999
baslangig tarihli kira s6zlesmesinin eki olup olmadidi ve davacilarin murisi ile davali arasinda yenilenen
kira sdzlesmesi bulunup bulunmadigi arastirilarak taraflara gerekirse bu kira s6zlesmesinin asillarini
ibraz etmeleri igin stre verilerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerektigi" gerekgesiyle hiikmiin
bozulmasina karar verilmistir. Bozma uzerine yeniden yapilan yargilama sonucunda Mahkemece,
davanin reddine karar verilmisg, hiikim davacilar tarafindan temyiz edilmistir.01/07/2012 tarihinde
yurirlige giren 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu'nun 344.maddesinde " Taraflarin yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalari, bir énceki kira yilinda retici fiyat
endeksindeki artis oranini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun sireli
kira sozlesmelerinde de uygulanir. Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamigsa, kira bedeli, bir
onceki kira yilinin Gretici fiyat endeksindeki artis oranini gegmemek kosuluyla hakim tarafindan,
kiralananin durumu g6z oniine alinarak hakkaniyete gore belirlenir. Taraflarca bu konuda bir anlagma
yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun sireli 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 durumu ve emsal kira bedelleri g6z
oninde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bigimde
belirlenen kira bedeli, 6nceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir.” hiikmi bulunmaktadir
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. Turk Borc¢lar Kanunu'nun Ydrirligu ve Uygulama Sekli Hakkindaki Kanunu 2.maddesinde ge¢gmise
etkili olma bashgi altinda “Tirk Borglar Kanunu'nun kamu diizenine ve genel ahlaka iligkin kurallari
gerceklestirdikleri tarihe bakilmaksizin, biitiin fiil ve iglemlere uygulanir.” hiikmi yer almaktadir. Tirk
Borglar Kanunu'nun kira artigina iliskin 344.maddesindeki duzenleme kiracilar koruyucu nitelikte olup,
kamu dizenine iligkindir. Ancak kiracinin tacir olmasi durumunda 6217 Sayil Kanunun gegici 2. maddesi
geregince bu kanun hiikmi 8 yil sireyle uygulanamaz.Ayni kanunun 345. maddesinde "Kira bedelinin
belirlenmesine iliskin dava her zaman agilabilir. Ancak, bu dava, yeni donemin baslangicindan en
gec otuz glin 6nceki bir tarihte acildigi ya da kiraya veren tarafindan bu sire icinde kira bedelinin
artinlacagina iliskin olarak kiraciya yazil bildirimde bulunulmus olmasi kosuluyla, izleyen yeni kira
donemi sonuna kadar acildi§i takdirde, mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira doneminin
baslangicindan itibaren kiraciy baglar."

"Sozlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin artirilacagina iligskin bir hiikim varsa, yeni kira
doneminin sonuna kadar agilacak davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu yeni dénemin
baslangicindan itibaren gecerli olur.” hilkmiine yer verilmigtir. 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu
01.07.2012 tarihinde ydrurlige girmis olup, TBK.nun 345.maddesi bu tarihten sonra agilacak kira
bedelinin tespiti istemlerinde uygulanir.Somut olayda; davacilarin murisi ... ile davali arasinda ilk olarak
02.01.1999 baslangi¢ tarihli bes yil sireli kira s6zlesmesi imzalandi§i hususunda bir uyusmazlik
bulunmamaktadir. S6zii gegen sézlesmenin hususi sartlar 5. Maddesinde "Her yil kira artis orani
Bakanhgin acikladigi oran nisbetinde olacaktir." hikmu dizenlenmistir. Yenilenen 02.01.2004 ve
02.01.2009 baslangig tarihli bes yil sureli kira s6zlegsmelerinde de artis yapilacagi kararlastiniimis olup
artis yapilacagina iliskin hiikim nedeniyle TBK 'nun 345/son maddesi geregince kira donemi sonuna
kadar dava acilabileceginden 03.07.2014 tarihinde acgilan davada 02.01.2014 tarihinden itibaren kira
bedelinin artirilarak tespitinin istenmesinde bir usulsuzlik bulunmamaktadir. Mahkemece isin esasi
incelenerek bir karar verilmesi gerekirken siiresinde agilmadigindan bahisle davanin reddine karar
verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozmayi gerektirmistir. SONUC: Yukarida agiklanan nedenlerle yazili
sekilde hukim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlar bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile hiikmin
HUMK.nun 428.maddesi geregince davacilar yararina BOZULMASINA ve pesin alinan temyiz harcinin
istek halinde temyiz edene iadesine, 6100 sayil HMK'nun gecici madde 3 atfiyla 1086 sayill HUMK.nun
440.maddesi geregince karar diizeltme yolu kapali olmak (izere, 28.05.2018 tarihinde oybirligiyle karar
verildi.
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