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Taraflar arasindaki kira bedelinin tespiti davasinin mahkemece yapilan yargilamasi sonucunda, davanin
kabuliine yonelik olarak verilen hiikmiin, siiresi icinde daval tarafindan temyiz edilmesi lizerine; temyiz
dilekgesinin kabulline karar verildikten sonra, dosya igerisindeki kagitlar okunup geregi disunuldu:

YARGITAYKARARI

Davacilar, davali ile aralarinda 01.06.1998 baslangig¢ tarihli kira s6zlesmesi bulundugunu, 6denen yillik
17.500TL kira bedelinin ¢evredeki emsallerine gore disik kaldigini belirterek 01.06.2015 tarihinden
itibaren yillk kira bedelinin net 30.000TL olarak tespitine karar verilmesini istemislerdir.

Davali, davanin reddini dilemistir.

Mahkemece, davanin kabuline, kira konusu taginmazin 01.06.2015 tarihinden itibaren yillik kira
bedelinin 30.000TL olarak tespitine karar verilmis, hikkiim davali tarafindan temyiz edilmistir.

1-6098 sayili Tirk Borglar Kanunu'nun 345.maddesinde “Kira bedelinin belirlenmesine iligkin dava her
zaman agcilabilir ancak bu dava, yeni donemin baslangicindan en geg¢ otuz giin 6nceki bir tarihte
acildigi ya da kiraya veren tarafindan bu siire i¢inde kira bedelinin artirilacadina iliskin olarak kiraciya
yazih bildirimde bulunulmus olmasi kosuluyla, izleyen yeni kira donemi sonuna kadar acgildigi takdirde,
Mahkemece belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira doneminin baslangicindan itibaren kiraciyi baglar.
Sozlegsmede yeni kira doneminde kira bedelinin artirilacaginailiskin bir hiikiim varsa, yeni kira doneminin
sonuna kadar acgilacak davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu yeni donemin baslangicindan
itibaren gecerli olur.” hilkmiine yer verilmistir. Kanun, 01.07.2012 tarihinde yururlige girmis olup,
TBK'nun 345. maddesi bu tarihten sonra agilacak kira bedelinin tespiti istemlerinde uygulanir. Yine
21.11.1966 giin ve 19/10 Sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Karari geregince, kira bedelinin arttiriimasi
ile ilgili olarak gonderilen ihtarname veya ayni amag igin agilan davanin dilekgesinin teblig tarihi, tespit
edilecek kira parasinin gegerli olacagi donemin belirlenmesi agisindan 6nemlidir.

Olayimiza gelince; Davacilarin murisi ile davali arasinda 01.06.1998 baslangi¢ - 30.09.1999 bitis tarihli
kira s6zlegsmesine iligkin, taraflar arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir. Davacilar dava dilekgesi
ile, belirlenecek olan kira bedelinin 01.06.2015 tarihinden itibaren gecerli sayilmasini istemislerdir.
Tirk Borglar Kanunu'nun (TBK) 347. maddesi uyarinca ¢atili isyeri kiralarinda kiraci, belirli sireli
s6zlegmelerin stiresinin
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bitiminden en az onbes giin 6nce bildirimde bulunmadik¢a, sézlegsme ayni kosullarla bir yil igin uzatilmig
saylilir. Kiralananin ¢atili igyeri niteliginde oldugu da dikkate alindiginda 01.10.1999 tarihinden itibaren
birer yilhk uzama déneminin bagladigi ve bu tarihten itibaren akdin yildan yila yenilendiginin kabuli
gerekir. Bu gergevede, 01.10.2015 tarihinden itibaren kira bedelinin tespitine karar verilmesi gerekirken,
yazil sekilde 01.06.2015 tarihinden itibaren kira bedelinin tespitine karar verilmesi usul ve yasaya aykiri
olup, bozmayi gerektirmistir.

2- Davalinin, belirlenen kira bedeline yonelik temyiz itirazlarinin incelenmesine gelince; 18.11.1964
giin ve 2/4 sayil Y.i.B.K. ve yerlesik Yargitay uygulamalarina gore “hak ve nesafet” ilkesi uyarinca
kira parasinin tespit edilmesi icin, dncelikle taraflarin tim delilleri varsa emsal kira s6zlesmeleri asli
veya onayli ornekleri dosyaya alinmali, bilirkisi marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf emsalleri tek
tek gorulip incelenmeli, bdylece elde edilen veriler somutlastirilarak, dava konusu yer ile ayri ayr
(konumu, gevresi, niteligi, kullanim sekli, kira baslangig tarihi, kira siireleri vb.) kira parasina etki eden tim
nitelikleri karsilastiriimali, emsal kira bedellerinin nig¢in uygun emsal olup olmadigi somut gerekgelerle
aciklanmali, dava konusu taginmazin tespiti istenen kira dénemi itibariyle yeniden kiraya verilmesi
halinde bos olarak getirebilecegi kira parasi belirlenmeli, hakimce bu kira parasi dikkate alinmak
suretiyle hak ve nesafete uygun makul bir kira parasina hilkkmedilmelidir.

Davacilar tarafindan tespiti talep edilen 01.10.2015 dénemi hak ve nesafet donemi olup, mahkemece
hak ve nesafete gore belirleme yapilmasinda isabetsizlik bulunmamaktadir. Mahkemece hilkme
esas alinan 24.05.2016 tarihli insaatgi- miilkgu bilirkigiler tarafindan diizenlenen raporda; ekonomik
esaslardan hareketle yapilan inceleme sonunda kiralanan otele iliskin kiraya veren muris Cetin Gul
payina dusen yillik kira bedelinin 32.000TL olacag: belirtilmis olup belirlenen kira bedelinin taginmazin
bos olarak kiralanmasi halinde getirebilecegi kira bedeli olup olmadigi belirtiimemistir. Kiralananin otel
oldugu dikkate alindiginda bilirkisilerin konusunda uzman olmadigi, bu itibarla, hilkme esas alinan
bilirkisi raporu denetime elverisli olmayip hikiim kurmaya da yeterli gorilmemistir. O halde Mahkemece;
01.10.2015 donemi icin taraf emsalleri yeniden degderlendirilerek gerekirse resen emsal arastirmasi
yapilmak suretiyle, hiikim kurmaya yeterli ve denetime elverisli bir sekilde aralarinda turizm sektori
konusunda uzman bilirkisinin de bulundugu heyetten yeniden rapor alinarak, yukarida agiklanan ilkeler
gozetilerek kira bedelinin tespiti gerekirken yazih sekilde hilkiim kurulmasi dogru goriilmemis, bozmayi
gerektirmistir.

SONUGC: Yukarida birinci ve ikinci bentlerde agiklanan nedenlerle temyiz olunan kararin 6100 sayili ...ya
6217 Sayili Kanunla eklenen gegici 3. madde hiikmii gozetilerek HUMK'nin 428. maddesi uyarinca daval
yararina BOZULMASINA, pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz edene iadesine, 6100 sayili
HMK'nun gegici madde 3 atfiyla 1086 sayilli HUMK.nun 440.maddesi geregince karar diizeltme yolu
kapali olmak Uzere, 15.05.2019 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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