YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2021/5455, K. 2021/8864, T. 22.09.2021

Daire: 3. Hukuk Dairesi
Esas No: 2021/5455
Karar No: 2021/8864
Karar Tarihi: 22.09.2021

Karara Ulasmak icin Tiklayiniz
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MAHKEMESI:SULH HUKUK MAHKEMESI

Taraflar arasindaki kira bedelinin tespiti davasinin mahkemece yapilan yargilamasi sonucunda, davanin
kismen kabuliine ydnelik olarak verilen hiikmn, stresi icinde davalilar vekilince temyiz edilmesi tizerine;
temyiz dilekgesinin kabultine karar verildikten sonra, dosya igerisindeki butun kagitlar okunup geregi
disunaldu:

YARGITAYKARARI

Davaci; davali ile aralarinda 01/01/2009 baslangi¢ tarihli ve bir yil streli kira s6zlesmesi bulundugunu,
sozlesmede kira bedelinin aylik 200 TL olarak kararlastirildigini, 6denen kira bedelinin emsaller
karsisinda ¢ok dusuk kaldigini ileri surerek, 01/01/2016 tarihinden itibaren kira bedelinin hak ve
nesafete gore aylik 2.250 TL olarak tespitine karar verilmesini talep etmistir.

Davali, davanin reddini istemistir.

Mahkemece, davanin kismen kabuliine, kiralananin aylik kira bedelinin 1.200 TL olarak tespitine
dair verilen karar; taraflarca temyizi lizerine, Dairece verilen 31/10/2018 tarihli ve 2017/8055 Esas
2018/10866 Karar sayili kararla; "Somut olayda; kiralananin, davaci tarafindan 01.01.2009 baslangig
tarihli bir yil slireli s6zlesme ile davaliya kiraya verildigi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlik
yoktur. 6098 sayili TBK'nin 344 ve devami maddeleri geregi kira tespiti talebinin ancak konut ve
catili isyeri kiralarindan kaynaklanan uyusmazliklarda uygulanabilecegi, bunun haricinde kira tespiti
istenemeyecedi nazara alindijinda tagsinmazin galip vasfinin tespiti 6nem arz etmektedir. Ne var ki,
dosya kapsami itibariyle ve bilirkisi raporundan kiralananin galip vasfi anlagilamamaktadir. Bu durumda
mahkemece oncelikle gerekirse taginmaza ait tapu kayit 6rnedi getirtilerek, sézlesmede kiralananin
ickili restaurant olarak kullanilacaginin kararlastirildi§i ancak acgik alanin bahsedilen kiralanan alana
dahil olup olmadigi hususlari birlikte incelenip kiralananin galip vasfi tespit edilerek sonucuna gore,
tasinmazin Ustin vasfinin agik alan olarak tespiti halinde kiralananin Tirk Borglar Kanunu'nun genel
hikidmlerine tabi olup hakkinda kira tespiti talep edilemeyeceginden davanin reddine karar verilmesi
gerekirken, eksik arastirma ve inceleme ile yazil sekilde karar verilmesi dogru degildir." gerekgesiyle
bozulmustur.

Mahkemece, bozma ilamina uyulmasina karar verilerek yapilan yargilama sonucunda; mahkemenin
2019/62 Esas sayili dosyasinda ayni yere iligkin kesif yapildigi ve bu kesif neticesinde kiralananin gatili is
yeri vasfinda oldugunun tespit edildigi gerekgesiyle, davanin kismen kabuline, kiralananin 01/01/2016
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tarihi itibariyle aylik kira bedelinin 1.200 TL olarak tespitini karar verilmis; hiikim, davali tarafindan
temyiz edilmisgtir.

1) Dosyadaki yazilara, kararin dayandidi delillerle kanuni gerektirici sebeplere gore, davalinin sair temyiz
itirazlarinin reddi gerekir.

2) Kural olarak bozma kararina uyulmakla orada belirtilen bicimde islem yapilmasi yolunda, lehine
bozma yapilan taraf yararina kazanilmis hak, ayni dogrultuda islem yapilmasi yolunda mahkeme
icin zorunluluk dogar. Ote yandan, bozma karari disinda kalan yonler ise kesinlesir. Belirtilmelidir ki;
bir mahkemenin Yargitay Dairesince verilen bozma kararina uymasi sonunda, kendisi igin o kararda
gosterilen sekilde inceleme ve arastirma yaparak, yine o kararda belirtilen hukuki esaslar geregince
hikim verme yikimldligid dogar. Usuli kazanilmis hak olarak tanimlanan bu olgu mahkemeye,
hikmine uydugu Yargitay bozma kararinda belirtilen gercevede islem yapma ve hikim kurma
zorunlulugu getirmektedir (09/05/1960 giin ve 21/9 sayili YiBK). Bu kazanilmis hak, yeni bir hiikkiimle
ortadan kaldirnlamaz. Bu ilke kamu diizeni ile ilgili olup, Yargitay tarafindan kendiliginden dikkate
alinmasi gerekir. Hakimin degismesi dahi agiklanan bu hukuki ilkeye etki yapamaz.

Mahkemece bozma ilamina uyulmus ise de bozma gerekleri tam olarak yerine getirilmemis, kiralananin
galip vasfinin Yargitay denetime elverisli bir sekilde tespiti yapilamamistir.

Oncelikle; dava konusu kiralanan taginmazin, kira sézlesmesine konu toplam alani tespit edilerek
kiralanandaki ¢atili alanlarin metrekaresi belirlenip kiralananin toplam alanina orani hesaplanip bu
hesaplama neticesinde tasinmazin galip vasfinin belirlenmesi gerekmektedir.

Buna gore, mahkemece; uyulan bozma ilaminda agiklandigi sekilde tasinmazin galip vasfinin Yargitay
denetimine de elverigli olacak sekilde yeniden bilirkisi raporu alinarak ulasilacak sonuca goére bir karar
verilmesi gerekirken, uyulan bozma kararinin geregi yerine getiriimeden eksik inceleme neticesinde
yazil sekilde karar verilmis olmasi usul ve kanuna aykiridir.

Kaldi ki; 18/11/1964 giin ve 2/4 sayili YIBK. ve yerlesik Yargitay uygulamalarina gore “hak ve nesafet”
ilkesi uyarinca kira parasinin tespitine karar verilirken oncelikle taraflarin tim delilleri, varsa emsal kira
sozlesmeleri ash veya onayl drnekleri dosyaya alinmali, bilirkisi marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf
emsalleri tek tek goriliip incelenmeli, 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 karsilagtirilmali, emsal kira bedellerinin nigin uygun emsal olup olmadigi somut
gerekgelerle aciklanmali, dava konusu tasinmazin yeniden kiraya verilmesi halinde getirebilecegi kira
parasi belirlenmeli, hakimce bu kira parasi dikkate alinmak suretiyle hak ve nesafete; 6zellikle taraflarin
kira sozlesmesinden bekledikleri amaglarina uygun makul bir kira parasina hilkkmedilmelidir.

Hak ve nesafete uygun kira belirlenirken; en son 6denen aylik kira bedeline endekse (UFE) gére artis
yapilarak belirlenen kiradan daha diisiik 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 hiikme esas alinan bilirkisi raporunda, emsal kira s6zlesmelerinin incelenmemis, kira
parasina etki eden niteliklerin agiklanmamis olup, rapor bu haliyle hiikiim vermeye yeterli degildir.

Buna gore; mahkemece, taginmazin galip vasfinin ¢atili is yeri oldugu tespit edildigi takdirde, yeniden
bilirkisi gortisiine bagvurulmasi ve belirlenecek kira bedelinden davalinin eski kiraci oldugu gozetilerek
%5 - %20 oraninda hakkaniyete uygun bir miktarda indirim yapmasi gerekirken eksik inceleme ile yazili
sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, bozmayi gerektirmistir.

SONUGC: Yukarida birinci bentte agiklanan nedenlerle davalinin sair temyiz taleplerinin reddine, ikinci
ve Ug¢lncl bentte agiklanan nedenlerle hiikmiin HUMK'nin 428. maddesi geregince davali yararina
BOZULMASINA, pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz edene iadesine, 6100 sayili HMK'nin
gecici madde 3 atfiyla 1086 sayih HUMK'nin 440. maddesi geregince karar diizeltme yolu kapali olmak
lzere, 22/09/2021 tarihinde oy birligi ile karar verildi.
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