Yargitay Yargitay 3. HD E.2025/3450 K.2026/1141 (03.03.2026)

Karar metni, Yargitay Baskanligi Karar Arama sistemindeki yayimlanmis haliyle aynen aktarilmistir; taraf adlar
kaynakta anonimdir.

3. Hukuk Dairesi 2025/3450 E. , 2026/1141 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI: ... Bolge Adliye Mahkemesi 35. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2022/2670 E., 2025/1514 K.

ILK DERECE MAHKEMESI: ... Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI : 2021/... E., 2022/304 K.

Bolge Adliye Mahkemesi karari, davaci vekili tarafindan temyiz edilmekle; kesinlik, stre,
temyiz sarti ve diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme sonucunda, temyiz
dilekcesinin kabuliine karar verildikten ve Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor
dinlendikten sonra dosyadaki belgeler incelenip geregi diistiniildi:

I. DAVA

Davaci vekili; davalinin 2005 yilindan beri kiraci oldugu dava konusu tasinmazda aylik net
22.310,00 TL kira 6demekte oldugunu, bu bedelin emsallerinin ¢ok altinda kaldigini,
tasinmazin bulundugu mahalde de biylk degisiklikler meydana gelmesi nedeniyle rayig kira
bedellerinin ¢ok arttigini, donem doénem kira kontrati yenilemeleri yapilmis ise de davalinin
kiralanani kullaniminin kesintisiz olarak devam ettigini ileri siirerek; 01.05.2021 tarihinden
itibaren aylik kira bedelinin net 39.000.00 TL olarak tespitine karar verilmesini talep
etmistir.

II. CEVAP
Davali vekili, siiresinde cevap dilekgesi sunmamistir.
I11. iLK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ik Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; davanin 6098 sayili
Turk Borglar Kanunu'nun (6098 sayili Kanun) 344. maddesine dayali kira bedelinin tespiti
davasi oldugu, taraflar arasinda en son yenilenen 01.05.2018 baslangi¢ tarihli ve bir yil
stireli kira so6zlesmesinin imzalandigi, s6zlesmenin iizerinden dava tarihi itibariyla hentiz bes
yillik siirenin gegcmemis olmasi nedeniyle hak ve nesafete gore belirleme yapilamayacagi, bu
nedenle s6zlesmedeki hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi gerekgesiyle; kira sozlesmesindeki
artis sartina goére hesaplama yapilmasi i¢in alinan bilirkisi raporu dogrultusunda davanin
kismen kabuliine, 01.05.2021 tarihinden itibaren dava konusu 445 numaral is yerine ait
odenmesi gereken aylik kira bedelinin net 19.116,48 TL (brut 23.895,60 TL), 446 numaral
is yerine ait odenmesi gereken aylik kira bedelinin net 6.117,27 TL (brut 7.646,59 TL)
olarak tespitine karar verilmis; karara karsi, davaci vekili istinaf basvurusunda
bulunmustur.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayist belirtilen karariyla; istinaf
basvurusunun esastan reddine karar verilmis; karara karsi, suiresi icinde davaci vekili
temyiz isteminde bulunmustur.

V. TEMYIZ
A. Temyiz Sebepleri
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Davaci vekili; davali ile miivekkili arasindaki kira iliskisinin 2005 yilinda basladigini ve
kesintisiz 15 yii agkin stredir devam etmekte oldugunu, 2018 yilinda yapilan s6zlesmenin
ise miktar guncellemesi niteliginde olmadigini, mevcut kira iliskisinin yazili hale getirilmesi
amaciyla imzalandigini, tasinmazda son 15 yildir kimin kiraci oldugunun resen arastirilmasi
gerektigini, kooperatif tarafindan sunulan yazinin da bu hususu dogruladigini, gergek
kiracilik stiresi tespit edilmeden verilen kararin hatali oldugunu ileri siirerek, kararin
bozulmasini istemistir.

B. Degerlendirme ve Gerekge
Uyusmazlik, kira bedelinin tespiti istemine iliskindir.

01.07.2012 tarihinde yurirlige giren 6098 sayili Kanunun 344. maddesinde; “Taraflarin
yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalari, bir onceki kira
yilinda uretici fiyat endeksindeki artis oranini gecmemek 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 uretici fiyat endeksindeki artis
oranini ge¢gmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu g6z o6niine alinarak
hakkaniyete gore belirlenir. Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina
bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli 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 artis orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri
goz oniunde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira
yilinda bu bicimde belirlenen kira bedeli, Onceki fikralarda yer alan ilkelere gore
degistirilebilir.” diizenlemesi bulunmaktadir.

Ayn1 Kanunun dava agma siiresine iliskin 345. maddesinde ise; "Kira bedelinin
belirlenmesine iliskin dava her zaman acilabilir. Ancak, bu dava, yeni donemin
baslangicindan en geg¢ otuz giin 6nceki bir tarihte acildig1 ya da kiraya veren tarafindan bu
stre i¢inde kira bedelinin artirilacagina iliskin olarak kiraciya yazili bildirimde bulunulmus
olmas1 kosuluyla, izleyen yeni kira donemi sonuna kadar acildig: takdirde, mahkemece
belirlenecek kira bedeli, bu yeni kira doneminin baslangicindan itibaren kiraciy1 baglar.
Sozlesmede yeni kira doneminde kira bedelinin artirilacagina iliskin bir hitkiim varsa, yeni
kira doneminin sonuna kadar acilacak davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu
yeni donemin baslangicindan itibaren gecerli olur." denilmektedir.

Somut olayda; davac: tarafca, dava dilekgesinde; kira iliskisinin 2005 yilinda basladigi, 15
yildan fazla stredir devam etmekte oldugu, 2010 yilinda bitisik binanin duvar1 yikilmak
suretiyle iki diikkanin birlestirilerek tek yap: halinde kullanilmaya devam edildigi, sunulan
2018 baslangig tarihli kira s6zlesmelerinin ise miktar itibariyle giincellemeyi ifade etmedigi,
sadece mevcut kira iliskisini yazili hale getirmek amaciyla diizenlendigi iddia edilmis,
yargillama sirasinda da davaci kira iliskisinin 20 04... baslangi¢c tarihli s6zlesmelerine
dayandigini gosterir kira sozlesmelerini ibraz etmistir. Her ne kadar Derece
Mahkemelerince 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununun (6100 sayili Kanun) 25.
maddesi gerekce gosterilerek, taraflarca getirilme ilkesi uyarinca hakimin, taraflarin ileri
surmedigi vakialar dikkate alamayacagi, bu durumda davacinin dosyaya sundugu delillerle
kira sozlesmesinin 2005 yilinda basladigini ispatlayamadigi belirtilerek, 2018 baslangic
tarihli sozlesme dikkate alinmak suretiyle karar verilmis ise de; davaci kira iliskisinin
baslangicina iliskin vakiay1 dava dilekgesi ile ileri siirerek, bu vakiay1 destekleyen delili
yargilama sirasinda dosyaya sunmus olmakla, mahkemenin gorevinin, sunulan delilleri
tartismak ve degerlendirmek olmasi nedeniyle, 6100 sayili Kanunun 31. maddesi geregince
hakimin davay1 aydinlatma gorevi kapsaminda, gerekirse dava dilekgesinde beyan edilen
"15 wyilhik kiracilik" ifadesi ile dilekceye eklenen "yeni tarihli sozlesme" arasindaki
belirsizligin aydinlatilmasi, aksi durumun delillerin serbestce degerlendirilmesi ilkesine
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aykirilik teskil edecegi, kaldi ki sunulan 2018 baslangic tarihli sozlesmelerin bir
"yenileme/tecdit" sozlesmesi oldugu kabuliinde bir isabetsizlik bulunmamakla birlikte,
yenilenen sozlesmede belirlenen kira bedelinin emsal ve rayiclere uygun olup olmadiginin
arastirilmasi, keza yenilenen sozlesme ile belirlenen kira bedelinin emsal ve rayiclere uygun
olmadiginin belirlenmesi halinde, yenilenen soézlesmenin imzalanmasindan itibaren 5 yil
gecmemis olsa dahi ilk sozlesmenin baslangicina gore gecen sureler gozetilerek sartlari
varsa kira bedelinin hak ve nesafete gore tespiti gerekecegi g6z ardi edilmemelidir.

Hal boyle olunca ilk Derece Mahkemesince; yenilenen 01.05.2018 baslangic tarihli kira
sOzlesmesinin, yenilendigi tarih itibariyle belirlenen kira bedelinin rayici yansitip
yansitmadiginin bilirkisi heyetinden ek rapor alinarak arastirilmasi, o tarih itibariyle
odenmekte olan kira bedellerinin de bu kapsamda degerlendirilmesi, yenilenen sézlesmede
belirlenen kira bedelinin rayice uygun oldugunun tespiti halinde talep edilen dénem kira
bedelinin endeks uygulanarak artis yapilmasi, aksi halde hak ve nesafete gore kira bedelinin
belirlenmesi gerekirken, eksik arastirma ve inceleme ile yazili sekilde karar verilmis olmasi
usul ve kanuna aykirn olup, bozmay1 gerektirmistir.

VI. KARAR
Aciklanan sebeple;

1.Davac1 vekili tarafindan temyiz olunan ilk Derece Mahkemesi kararina karsi istinaf
basvurusunun reddine iligskin Bolge Adliye Mahkemesi kararinin 6100 sayili Kanunun 373/1
maddesi uyarinca ORTADAN KALDIRILMASINA,

2.1k Derece Mahkemesi kararinin ayni Kanunun 371 maddesi uyarinca davaci yararina
BOZULMASINA,

Pesin alinan temyiz karar harcinin istek halinde temyiz edene iadesine,

Dosyanin Ilk Derece Mahkemesine, kararin bir 6érneginin Bélge Adliye Mahkemesine
gonderilmesine,

03.03.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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