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Daire: Hukuk Genel Kurulu
Esas No: 2017/977

Karar No: 2021/1168
Karar Tarihi: 05.10.2021

Karara Ulasmak icin Tiklayiniz

Hukuk Genel Kurulu 2017/977 E. , 2021/1168 K.
MAHKEMESI:Sulh Hukuk Mahkemesi

1. Taraflar arasindaki “kira bedelinin tespiti” davasindan dolayi yapilan yargilama sonunda, Ankara
6. Sulh Hukuk Mahkemesince verilen davanin kismen kabullne iligkin karar davaci vekili tarafindan
temyiz edilmesi lizerine Yargitay (Kapatilan) 6. Hukuk Dairesince yapilan inceleme sonunda bozulmus,
Mahkemece Ozel Daire bozma kararina kars direnilmistir.

2. Direnme karari davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.

3. Hukuk Genel Kurulunca dosyadaki belgeler incelendikten sonra geregi gortsuldi:
l. YARGILAMA SURECI

Davacl istemi:

4. Davaci vekili dava dilekgesinde; davalinin ivedik Cad. No:147/C Demetevler/ Ankara adresindeki
mecurda 01.08.2002 tarihinden beri kiraci olarak bulundugunu, gtinimiz ekonomik kosullari, ayni
semtte benzer nitelikteki igyerlerinin kira bedellerinin dava konusu mecurdan ¢ok fazla olmasi ve
davalinin kira s6zlesmesinin baslangicindan bugiine kadar diizenli artis yapmamasi nedeniyle kira
bedelinin arttirlmasini talep etme geregi dogdugunu, kira bedelinin 01.08.2013 tarihinde baslayacak
olan yeni donemde 10.000TL olarak 6denmesi konusunda davaliya Ankara 17. Noterliginin 26.06.2013
tarihli ve 11322 yevmiye numarali ihtarname keside edildigini, ihtarname 6ncesinde aylik kira bedeli
8.365TL olarak 6denmekte iken ihtarname sonrasinda 8.811TL olarak 6dendigini ileri sirerek dava
konusu taginmazin kira bedelinin 01.08.2013 tarihinden itibaren aylik 10.000TL olarak tespitine karar
verilmesini talep etmistir.

Davali Cevabi:

5. Davali vekili cevap dilekgesinde; mivekkili sirketin dava konusu mecura 01.08.2002 tarihinde
imzalanan kira sozlesmesi geregince aylik 3.500TL 6demekte iken su an itibariyle 8.811TL kira bedeli
odedigini, davacinin ileri surdigu kira bedeline diizenli artis yapilmadidi iddiasinin timuyle gercek disi
oldugunu, davaci tarafin muvekkili sirket tarafindan 6denen kira bedelinin rayig kira bedellerinin altinda
kaldigi iddiasina da katilmadiklarini belirterek davanin reddini savunmustur.

Mahkeme Karari:

6. Ankara 6. Sulh Hukuk Mahkemesinin 17.03.2014 tarihli ve 2013/1045 E., 2014/381 K. sayili karari
ile; denetime uygun bilirkisi heyeti raporundan davacinin kira tespitini istedigi mecurun aylik kirasinin
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01.08.2013 tarihi itibariyle 14.375TL oldugu bildirilmis ise de; talep 10.000TL oldugundan taleple bagli
kalmak sartiyla 10.000TL olarak tespitine, davalinin eski kiraci olmasi nedeniyle %10 hak ve nesafet
indirimi yapilarak karar vermek gerektigi gerekgesiyle taginmazin aylik kirasinin 01.08.2013 tarihinden
itibaren 9.000TL olarak tespitine karar verilmigtir.

Ozel Daire Bozma Karart:

7. Mahkemenin yukarida belirtilen kararina karsi siresi i¢cinde davaci vekili temyiz isteminde
bulunmustur.

8. Yargitay (Kapatilan) 6. Hukuk Dairesinin 05.06.2014 tarihli ve 2014/5991 E., 2014/7501 K. sayili karari
ile; “...1-) Dosya kapsamina, toplanan delillere, mevcut deliller mahkemece takdir edilerek karar verilmis
olmasina gore davaci vekilinin asagidaki bendin kapsami digindaki temyiz itirazlari yerinde degildir.

2-) Taraflar arasinda 01/08/2002 baslangi¢ tarihli ve 8 yil siireli kira s6zlesmesi konusunda bir
ihtilaf bulunmamaktadir. S6zlesme ile aylk kira bedelinin 3500 TL oldudu, stopajin kiraci tarafindan
ddenecegi, kira bedelinin her yil D.I.E. tiiketici fiyatlari yillik enflasyon oranina gére artirilacagi
kararlastinimigtir. Davaci tarafindan 18/09/2013 tarihinde agilan davaile 01/08/2013 tarihinden itibaren
aylik kira bedelinin 10.000 TL olarak tespitine karar verilmesi istenmistir. Mahkemece yargilama
sirasinda mabhallinde kesif yapilarak bilirkisi kurulundan rapor alinmis olup hiikme esas alinan bilirkisi
raporunda; taginmazin 01/08/2013 tarihinden itibaren bos olarak brit 14.375 TL kira bedeli ile
kiralanabilecegi belirtiimistir. Mahkemece bilirkisi raporunda tasinmazin bos olarak kiraya verilmesi
halinde getirebilecegi bedel olarak belirlenen 14.375 TL miktari dikkate alinarak ve hak ve nesafet
indirimi yapilmak suretiyle talep asilmaksizin kira bedelinin tespitine karar verilmesi gerekirken, talep
edilen miktar tizerinden hak ve nesafet indirimi yapilarak hiikiim kurulmasi dogru degildir.” gerekgesi ile
karar bozulmustur.

Direnme Karari:

9. Ankara 6. Sulh Hukuk Mahkemesinin 05.11.2014 tarihlive 2014/1276 E.,2014/1455 K. sayil kararti ile;
Yargitay 6. Hukuk Dairesinin uygulamalarinda kira bedelinin tespiti talep edildiginde mahkemenin talep
edilen kira miktari ile bagl oldugu, hak ve nesafet indiriminin bu kira tespiti olayinda da uygulanmasi
gerektigi, mahkemenin talep edilenin disinda bir bedel Gizerinden hikim kurarak ve bunun zerinden
de %10 hak ve nesafet indirimi uygulayarak davacinin talep ettigi 10.000TL kira bedeline ulasmasinin
mimkin olmadigi, davacinin ancak gergede uygun bir sekilde kirayi talep edecegi, mahkemece, talep
edilen miktar esas alinmak suretiyle hiikiim kurulmaya baslanacagi ve bunun Uzerinden de hak ve
nesafet indirimi yapilmasi gerektigi gerekgesiyle direnme karari verilmistir.

Direnme Kararinin Temyizi:
10. Direnme karari suresi iginde davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.
Il. UYUSMAZLIK

11. Direnme yolu ile Hukuk Genel Kurulu 6ntine gelen uyusmazlik; kira bedelinin tespitine iliskin
eldeki davada, mahkemece, davaci tarafindan talep edilen miktar tizerinden mi yoksa bilirkisiler
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tarafindan belirlenen kira bedeli tizerinden mi hak ve nesafet indiriminin yapilmasi gerektigi noktasinda
toplanmaktadir.

Ill. GEREKGCE

12. Uyusmazhgin ¢ézimd icin oncelikle “kira bedelinin tespiti” davalarinin hukuksal niteligi ve kendine
0zgl ozelliklerinin irdelenmesinde yarar vardir.

13. Kira bedelinin tespiti davalari; Anayasa Mahkemesinin, kira s6zlesmesinin diizenlendigi tarihte
ylirirliikte bulunan miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun (6570 sayili Kanun)'un 2 ve
3. maddelerinin iptaline iligkin kararinin 26.09.1963 tarihinde yirirlige girmesi ile birlikte yasada dogan
boslugun doldurulmasi igin Yargitay igtihatlari ile getirilmistir.

14. Kira bedelinin tespiti davalarinin konusunu 6570 sayili Kanun kapsamina giren taginmaz mallar
olusturur ve bu dava 6570 sayili Kanun'un uygulandidi yerler ve tasinmazlar i¢in s6z konusudur.

15. Kira bedelinin tespiti davalari kiralayan (kiraya veren) tarafindan agilabilecegi gibi kiraci tarafindan
da acilabilir.

16. Kira bedelinin tespiti davalarinda hiikiim bir kira yilina ait kira parasinin ne olacaginin belirlenmesine
iliskindir. Bu belirleme agik, net ve tam olmalidir.

17. Kira bedelinin tespiti davalarinin en garpici 6zelligi kamu dizeni ile ilgili olmalaridir. Bununla ilgili
yontemleri taraflarin belirleyemeyecegi yargisal uygulamada kabul edilmistir.

18. Hakim, bu davalarda kanun, i¢tihadi birlestirme kararlari ve Yargitay igtihatlari ile belli edilen
yontemlere uygun olarak kira bedelinin tespiti yoluna gitmek zorundadir. Kira parasinin tespitinde
belirlenen bu ilke disina ¢ikilmasi esit uygulama ilkesini bozdugu gibi kamu dizeni ile ilgili olan bu
davanin yapisina da uygun diigsmeyecektir.

19. ictihatlari Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 12.11.1979 tarihli ve 1979/1 E., 1979/3 K. sayil
kararinda da belirtildigi gibi, Anayasa Mahkemesince 26.03.1963 tarihinde verilen karar ile 6570 sayili
Kanun'un 2 ve 3. maddelerinin iptaline karar verilmis ve bu kararin s6zi edilen maddeleri yerine yeni bir
yasa ¢ikarilmadan 26.09.1963 tarihinde yurirlige girmesi tizerine bir yasa boglugu olugsmustur.

20. Uygulamada birligi saglamak icin 18.11.1964 tarihli ve 2/4 sayih Yargitay ictihadi Birlestirme
Karari ile, kanunda bosluk bulundugu temelinden hareketle yeni donemde akdin kira bedeline iligkin
hikmdnin yenilenmeyerek kirasi belli olmayan bir akit haline geldigi benimsenmis ve kira bedelinin
sinirlandiriimasina iligkin boglugun hakim tarafindan doldurulmasi gerektigi kararlastiriimistir.

21. Yukanda yapilan agiklamalar is1ginda somut olay degerlendirildiginde; taraflar arasinda diizenlenen
kira s6zlesmesi 01.08.2002 baslangig tarihli ve 8 yil sureli olup s6zlegsmenin 10. maddesinde 5 yil
sonunda taraflarin karsilikli anlagmasi sonucu kalan diger 5 yilin devamina karar verilecegi hususu
kararlagtinlmistir. Yine sdzlesmenin 3. maddesinde “Her yil Agustos ayi UFE tiiketici fiyatlar yillik
enflasyon oranina gore kira artisi yapilacaktir.” hikmi bulunmaktadir. Anilan sézlesme maddesi g6z
onlne alindiginda talep edilen dénem igin hak ve nesafet ilkeleri uygulanarak kira bedeli tespit
edilecektir. Mahkemece hiilkme esas alinan bilirkisi raporunda; dava konusu taginmazin alani, 6zellikleri
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(cephesi, konumu, ticari faaliyeti), semti, cevre faktorleri ile davalinin 11 yillik kiraci olmasi dikkate
alindiginda 01.08.2013 tarihi itibariyle bos olarak kiraya verilmesi halinde getirebilecegi aylik kira
bedelinin briit 14.375TL (net 11.500TL) oldugu tespit edilmistir.

22.18.11.1964 tarihli ve 2/4 sayil Yargitay ictihadi Birlestirme Karari uyarinca bilirkisilerin taginmazin
serbest sartlarda bos olarak kiraya verilmesi halinde getirecegini bildirdikleri kira bedelinden (14.375TL)
hak ve nesafet ilkesi gozetilerek uygun ve makul bir indirim yapilarak kira bedelinin tespiti yoluna
gidilmesi gerekir. Ancak mahkeme tarafindan bilirkigilerce tespit edilen bedel izerinden degil davacinin
talep ettigi kira bedeli izerinden (10.000TL) hak ve nesafete gore bir miktar indirim yapilarak kira
bedelinin 9.000TL olarak belirlendigi anlagiimaktadir.

23. 0 halde, mahkemece; bilirkisi tarafindan tespit edilen kira bedelinden (14.375TL) yerlesik Yargitay
uygulamasini da yansitacak bigcimde hak ve nesafet ilkesi uyarinca indirim yapilmali; davacinin talebi de
dikkate alinarak talep asilmaksizin kira bedelinin tespiti yoluna gidilmelidir.

24. Hal boyle olunca; taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanitlara, bozma
kararinda agiklanan gerektirici nedenlere gére, Hukuk Genel Kurulunca da benimsenen Ozel Daire bozma
kararina uyulmak gerekirken, onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir.

IV. SONUC:
Aciklanan nedenlerle;

Davaci vekilinin temyiz itirazinin kabulii ile direnme kararinin Ozel Daire bozma kararinda gdsterilen
nedenlerden dolayr 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun Gegici 3. maddesine gore
uygulanmakta olan 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’'nun 429. maddesi geregince
BOZULMASINA,

istek halinde temyiz pesin harcinin yatirana geri verilmesine,

Ayni Kanun'un 440/111-1. maddesi uyarinca karar diizeltme yolu kapali olmak tizere, 05.10.2021 tarihinde
oy birligi ile kesin olarak karar verildi.
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