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(Kapatilan) 6. Hukuk Dairesi 2015/11331E. , 2016/7905 K.
MAHKEMESI:Sulh Hukuk Mahkemesi
DAVA TURU: Kira bedelinin tespiti

Mahalli mahkemesinden verilmis bulunan yukarida tarih ve numarasi yazili kira bedelinin tespiti
davasina dair karar, daval tarafindan siiresi icinde temyiz edilmis olmakla, dosyadaki biitiin kagitlar
okunup geregi gorisiliup disindldi.

Dava, kira bedelinin tespiti istemine iliskindir, Mahkemece davanin kabuliine karar verilmesi lizerine
hikim davali tarafindan temyiz edilmisgtir.

Taraflar arasinda 12.03.2004 baslangig tarihli 10 yil sireli kira s6zlesmesi konusunda uyusmazlik
bulunmamaktadir. Davaci, dava dilekgesinde, aylik 8.460 TL olan kira bedelinin 11.03.2014 tarihinden
itibaren aylik 25.000 TL olarak tespitine karar verilmesini istemis, 1slah dilekgesi ile de 30.540 TL olarak
tespitini talep etmistir. Davali ise davanin reddini savunmustur. Mahallinde yapilan kesif sonucunda
dosyaya sunulan bilirkisi raporunda, tagsinmazin bos olarak kiraya verilmesi halinde aylik kira bedelinin
12.03.2014 tarihinden itibaren 30.540 TL olabilecegine dair goris bildiriimis olup mahkemece bilirkisi
raporu dogrultusunda, 12.03.2014 tarihinden itibaren aylik kira bedelinin 30.540 TL olarak tespitine karar
verilmigtir.

Mahkemece kira bedelinin hak ve nesafete gore tespit edilmesinde usulsiizlik bulunmamaktadir.
18.11.1964 giin ve 2/4 sayil Y.i.B.K. ve yerlesik Yargitay uygulamalarina gére “hak ve nesafet” ilkesi
uyarinca kira parasinin tespitine karar verilirken oncelikle taraflarin tim delilleri varsa emsal kira
sozlesmeleri asli veya onayli 6rnekleri dosyaya alinmali, bilirkisi marifetiyle kiralanan taginmaz ve taraf
emsalleri tek tek gorilip incelenmeli, bdylece elde edilen veriler somutlastirilarak, dava konusu yer ile
ayri ayri (konumu, gevresi, niteligi, kullanim sekli, kira baglangig tarihi, kira siireleri vb.) kira parasina
etki eden tiim nitelikleri karsilastiriimali, emsal kira bedellerinin nigin uygun emsal olup olmadigi somut
gerekgelerle agiklanmali, dava konusu taginmazin 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 hiikmedilmelidir. Somut
olayda; davali tarafindan sunulan emsal kira s6zlesmeleri getirtiimeden ve emsaller de degerlendirilerek
kesif yapilmadan rapor diizenlenmis olup, 25.02.2015 tarihli ek bilirkisi raporunda ise; davali tarafindan
sunulan 3 adet emsalin de dava konusu taginmaz ile ayni merkezi konum ve bélgede oldugu, emsaller
ile aralarinda konum sehir-ticari faaliyetleri yoniinden herhangi bir Ustiinlik olmadig belirtildigi halde,
bilirkisi tarafindan emsal kabul edilen 01.07.2013 baslangig tarihli, 5 yil streli aylik kira bedeli briit 6.490
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TL olan ...in kiraci oldugu ve 17.03.2008 baslangi¢ tarihli aylik briit 10.000 TL bedelli bir bankanin kiraci
oldugu yerlere iligkin olarak herhangi bir kiyaslama yapilmadan, sadece ... banka ait kira s6zlegsmesi
emsal olarak alinmis olup, raporda tespit edilen kira bedelinin hangi somut kriterler esas alinarak
belirlendigi anlagilamamistir. Ayrica kok bilirkisi raporunda dava konusu tasinmazin bodrum kati, giris
kati, 1 ve 2 katlari ayrn ayr degerlendirilerek ve ayri birim fiyatlar lizerinden kira bedeli tespit edildigi
halde emsal alinan taginmaz birim fiyatinin, dava konusu tasinmazin tim alanina carpilarak bedel
tespit edilmistir. Bu nedenle hiikkme esas alinan bilirkisi raporu denetime elverisli olmayip hikim
kurmaya da yeterli gorilmemistir. Bununla birlikte davadaki istem kira parasinin tespitine yonelik olup,
davacilar dava dilekgesinde talep edilen donem igin kiralananin bulundugu konum, ¢evrede meydana
gelen degisimler, gliniin ekonomik kosullari vb. etkenleri degerlendirerek talepte bulunmuslardir. Dava
dilekgesi ile istenilen miktar davacilarin iradesini ve kira s6zlesmesinden elde etmeyi amacladiklari
yarari yansitmaktadir. Bu itibarla her ne kadar fazlaya iligkin haklar sakl tutularak dava acilmis ise de,
alinan bilirkisi raporu cergevesinde davanin islah edilerek talep edilen kira parasinin Ustiinde istemde
bulunulmasi mimkin degildir. Davacilarin dava dilekgesindeki talebi kendilerini baglayici niteliktedir.
Bu itibarla mahkemenin islah dilekgesine deger vererek aylik kira parasini bilirkisi raporu ve islah talebi
dogrultusunda tespit etmesi usul ve yasaya aykiridir. Ote yandan bilirkisi tarafindan tasinmazin bos
olarak yeniden kiraya verilmesi halinde getirebilecegi kira parasi olarak tespit edilen miktara aynen
hikmedilmis olup hak ve nesafete gore kira parasi tespit edilirken tasinmazin bos olmadigi ve davalinin
eskikiraci oldugu gozetilerek belirlenen kira parasindan bir miktar indirim yapilmasi gerekir. Mahkemece
net kira parasinin tespitine karar verilmis ise de, mecurun kullanimindan dogan masraf kalemlerinden
olmayan vergi, kira parasinin tespitinde bir unsur olarak dikkate alinamayacagindan fon ve vergi stopaiji,
KDV diisllerek “net” kira parasi tespit edilemez.

O halde Mahkemece yukarida agiklanan ilke dogrultusunda, taraf emsalleri degerlendirilerek gerekirse
resen emsal arastirmasi yapilmak suretiyle, hikiim kurmaya yeterli ve denetime elverisli bir sekilde
bilirkisi raporu alinarak, taginmazin bos olarak kiraya verilmesi halinde getirebilecegi brit kira bedeli
belirlenip bu bedelden davalinin eski kiraci oldugu gozetilerek hakkaniyete uygun bir miktarda indirim
yapildiktan sonra kira bedelinin brit olarak tespiti gerekirken, yetersiz bilirkisi raporuna gore yazili
sekilde hikim kurulmasi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmistir.

SONUG: Yukarnda agiklanan nedenlerle temyiz itirazlarinin kabuld ile 6100 sayill HMK.ya 6217
Sayili Kanunla eklenen gegici 3.madde hikmu gozetilerek HUMK.nin 428.maddesi uyarinca hikmin
BOZULMASINA, istek halinde pesin alinan temyiz harcinin temyiz edene iadesine, 27.12.2016 tarihinde
oybirligiyle karar verildi.
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