Yargitay 3. Hukuk Dairesi E.2026/1265 K.2026/3231 (20.05.2026)

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

3. Hukuk Dairesi 2026/1265 E. , 2026/3231 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2024/2938 E., 2025/2944 K.

ILK DERECE MAHKEMESI : Ankara 5. Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI : 2023/282 E., 2024/1151 K.

Bolge Adliye Mahkemesi karari, taraf vekillerince temyiz edilmekle; kesinlik, siire, temyiz
sarti ve diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan oOn inceleme sonucunda, temyiz
dilekgelerinin kabuliine karar verildikten ve Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor
dinlendikten sonra dosyadaki belgeler incelenip geregi diistiniildi:

I. DAVA

Davac1 vekili; 01.01.2018 baslangi¢ tarihli ve 3 yil stureli kira sozlesmesi ile alt1 adet
bagimsiz bolimin 1/2 paymnin davaci tarafindan davaliya kiraya verildigini, davalinin
kiralananlari 6zel okul olarak isletmekte oldugunu, davacinin daha sonra tek malik haline
geldigi hususunun taraflar arasinda imzalanan 01.01.2018 tarihli protokol ile kayit altina
alindigini, 01.01.2023 - 31.12.2023 kira donemi i¢in aylik 100.060,42 TL + KDV tlzerinden
bir yillik kira bedelinin pesin olarak odendigini, so6zlesmede artis hitkmi bulundugunu,
davaliya 01.01.2023 tarihinde baslayacak yeni kira doneminde aylik kira bedelinin
275.000,00 TL + KDV olarak 6denmesi, aksi halde kira tespit davasi agilacagi yoniinde
gonderilen ihtardan sonu¢ alinamadigini, 6denen kira bedelinin rayiclerin altinda kaldigini
ileri surerek; 01.01.2023 - 31.12.2023 donemi yillik kira bedelinin brit 3.894.000,00 TL
olarak tespitine karar verilmesini talep etmistir.

II. CEVAP

Davali vekili; kira bedelini belirlemeye iliskin 30.12.2020 tarihli 2 numarali ek protokol
uyarinca kira bedelinin tespiti davasi acilamayacagini, iginde higbir duvar, merdiven,
havalandirma, elektrik tesisati olmayip yalniz kaba insaati biten kiralananlarin miulk
sahibinin kazanimi olacak sekilde yapilan ciddi harcamalar sonrasinda kullanilabilir hale
geldigini, yasal simira ragmen 20 21... yillarinda yasal oranin iizerinde artis yapildigini,
tasinmazlarin bir biitin olarak degerlendirilmesi gerektigini savunarak, davanin reddini
istemistir.

III. iLK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ik Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; kira sézlesmesinde
artis sartt bulundugundan doénem basindan itibaren kira bedelinin tespitinin talep
edilebilecegi, talep konusu donemin hak ve nesafet donemi oldugu, kesif sonrasi alinan
bilirkisi ek ve kok raporlariyla kiralananin 01.01.2023 tarihi itibariyle bos olarak kiraya
verilmesi durumunda aylik net 280.000,00 TL + KDV getirebileceginin belirlendigi,
davacinin bes yildan uzun siredir kiraci oldugu gozetilerek %10 oraninda indirim yapilmasi
gerektiginden bahisle; davanin kismen kabulil ile kiralananin kira bedelinin 01.01.2023
tarihinde baslayan yeni kira doneminden itibaren yillik brat 3.568.320,00 TL olarak
tespitine, fazlaya iliskin istemin reddine karar verilmis; karar, taraf vekillerince istinaf
edilmistir.

IV. ISTINAF
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Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; 30.12.2020 tarihli
protokolde Covid nedeniyle 2021 yilinda kira artis1 yapilmayacagi, 2022 yilinda ise
sozlesmelerdeki artis sartina uygun olarak kira bedelinin belirlenecegi kararlastirilmakla,
kira bedeli rayice ve emsallere gore belirlenmediginden 6098 sayili Tirk Borglar
Kanunu'nun (TBK) 344/3. maddesi uygulamasinda bes yillik stirenin bu protokol tarihine
gore belirlenemeyecegi, davali taniklarinin dinlenmemesinin sonuca etkisinin bulunmadigi
gerekgesiyle, istinaf basvurularinin esastan reddine karar verilmis; karar, taraf vekillerince
temyiz edilmistir.

V. TEMYIZ
A. Temyiz Sebepleri

1.Davaci vekili; ekonomik kosullar dikkate alindiginda indirimin yliksek ve haksiz oldugunu,
enflasyonun gozetilmesi gerektigini ileri siirerek; kararin bozulmasina karar verilmesini
talep etmistir.

2.Davali vekili; tespiti gereken donem olan 01.01.2023 tarihinden sonraki yila ait internet
ilanlarinin tespite esas alinamayacagini, itirazlarinin ek raporda degerlendirilmedigini,
internet ilanlarinin icap niteliginde oldugunu, hitkiim kurmaya elverisli olmayan, dayanaksiz
fahis fiyat belirleyen rapora gore karar verildigini, stopaja tabi kira varmis gibi karar
verildigini ancak taraflarin KDV miikellefi oldugunu, istinaf karar harcinin fazla ve hatali
hesaplandigini, emsal niteligi olmayan yerlerin esas alindigini, protokolden itibaren bes
yilik siirenin dolmadigini, harcamalarin dikkate alinmadigini, indirim oraninin disik
oldugunu, vekalet iicretinin hatali hesaplandigini, taniklarin dinlenmedigini ileri sturerek,
kararin bozulmasini istemistir.

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

1.Derece Mahkemelerinin, TBK'nin 344/3 maddesi uyarinca kira bedelinin hak ve nesafet
ilkelerine gore belirlenmesi gerektigi yoniindeki degerlendirmede isabetsizlik
bulunmamaktadir. Hikme esas alinan bilirkisi raporu; TBK m.344/3'de belirtilen kriterlere
gore inceleme ve degerlendirme icermekle birlikte, internet sitelerinden alinan ilanlara
gore, bu ilanlardaki taginmazlar gorilip degerlendirme yapilmadan, ilanlarin ortalamasinin
esas alinarak birim degerinin belirlendigi ve buna gore de dava konusu tasinmazin kira
bedelinin tespit edildigi, davalimin bilirkisi raporuna ve buna bagh hesaplamalara karsi
itirazlarinin karsilanmadigi, bu konuda gerekcgelendirme de yapilmaksizin eksik inceleme ile
hiikiim kuruldugu, bu itibarla bilirkisi raporunun hitkme esas alinamayacag: anlagilmistir.

Bu durumda Mahkemece yapilacak is; 18.11.1964 giin ve 2/4 sayih YIBK ve yerlesik
Yargitay uygulamalarina gore “hak ve nesafet” ilkesi uyarinca, oncelikle taraflarca bildirilen
emsal kira sozlesmelerinin asli veya onayli ornekleri dosyaya alinmali, kiralananin
niteliklerine gore g kisilik (insaat-mimar, milk bilirkisileri) bilirkisi kurulu olusturularak
bilirkisi marifetiyle kiralanan tasinmaz ve taraf emsalleri tek tek gorulip incelenmels,
bilirkisilerce gerekli olcim ve inceleme yapilip boylece elde edilen veriler somutlastirilarak,
dava konusu yer ile ayr ayr (konumu, ¢evresi, niteligi kullanim sekli, kira baslangic tarihi,
kira siireleri vb.) kira parasina etki eden tim nitelikleri karsilastirilmali, emsal kira
bedellerinin nicin uygun emsal olup olmadigi somut gerekcelerle aciklanmali, dava konusu
taginmazin yeniden kiraya verilmesi (bos olarak) halinde getirebilecegi kira parasi
belirlenmeli, hakimce bu kira parasi dikkate alinmak suretiyle hak ve nesafete; 0zellikle
taraflarin kira sozlesmesinden bekledikleri amaclarina uygun makul bir kira parasina
hiikkmedilmelidir. Mahkemece bu hususlar yerine getirilmeden yetersiz bilirkisi raporuna
itibar edilerek yazih sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozmay: gerekmistir.
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2. Bozma sebebine gore, taraflarin sair temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik gerek
gorulmemistir.

VI. KARAR

1. Temyiz olunan, Ilk Derece Mahkemesi kararina kars:i istinaf basvurusunun esastan
reddine iliskin Bolge Adliye Mahkemesi kararinin 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nun 373. maddesinin birinci fikras1 uyarinca ORTADAN KALDIRILMASINA,

2. Ilk Derece Mahkemesi kararinin aym1 Kanunun 371. maddesi uyarinca taraflar yararina
BOZULMASINA,

3. Bozma sebebine gore taraf vekillerinin sair temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik yer
olmadigina,

Pesin alinan temyiz karar harclarinin istek halinde temyiz edenlere iadesine,

Dosyanin Ilk Derece Mahkemesine, kararinin bir érneginin Bélge Adliye Mahkemesine
gonderilmesine,

20.05.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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