Yargitay 3. HD E.2025/4986 K.2026/3318 (21.05.2026)

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

3. Hukuk Dairesi 2025/4986 E. , 2026/3318 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : Sakarya Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2024/2094 E., 2025/1421 K.

ILK DERECE MAHKEMESI : Kocaeli 3. Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI : 2023/1398 E., 2024/910 K.

Bolge Adliye Mahkemesi karari, davali vekili tarafindan temyiz edilmis, Bolge Adliye
Mahkemesince, 11.07.2025 tarihli ek karar ile kararin kesin oldugu gerekcesiyle temyiz
talebinin reddine karar verilmistir.

Ek karar davali vekili tarafindan temyiz edilmekle; siire, temyiz sarti ve diger usul
eksiklikleri yonuinden yapilan 6n inceleme sonucunda;

Dosya igerigine gore; hitkiim altina alinan aylik kira bedeli izerinden belirlenen ¢ aylik kira
tutar1 toplam1 1.569.375,00 TL olup, Bolge Adliye Mahkemesinin karar tarihi itibari ile
kesinlik sinir1 olan 544.000,00 TL’'nin iizerinde oldugu anlasilmakla, temyiz dilekcesinin
reddine iliskin 11.07.2025 tarihli ek kararin kaldirilmasina, temyiz dilekcesinin kabuliine
karar verildikten ve Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor dinlendikten sonra dosyadaki
belgeler incelenip geregi dusunildi:

I. DAVA

Davaci vekili; dava konusu tasinmazin onceki malik tarafindan 01.01.2011 tarihli kira
sozlesmesi ile davaliya catili is yeri olarak kiralandigini, tasinmazin tapu kaydinin
15.08.2014 tarihi itibariyle muvekkili adina tescil edildigini, davalinin 01.01.2013 tarihi
itibariyle 6dedigi 63.557,49 TL kira bedelinin emsallerine gére bu bedelin disik oldugunu
ileri surerek; kiralananin aylik brut kira bedelinin muvekkilini pay1 yoninden 01.01.2023 -
31.12.2023 tarihleri araligindaki eski kiracilik indirimi de dahil olmak ftzere brit
1.050.000,00 TL olarak tespitine karar verilmesini talep etmistir.

II. CEVAP

Davali vekili; tasinmazin beton santrali olarak kiralandigini, iizerindeki yapilarin basit ve
sokilebilir yapilar oldugunu, talep edilen kira bedelinin fahis oldugunu savunarak, davanin
reddini istemistir.

I1I. ILK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ilk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayis1 belirtilen kararyla; taraflar arasinda
01.11.2011 baslangic tarihli ve 10 yil streli kira sozlesmesi imzalandigi, dava tarihi
itibariyle aylik net 63.557,49 TL (brit 79.446,89 TL) kira bedelinin 6dendigi, kira
sozlesmesinde kira artis sartinin bulundugu, 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu'nun (6098
sayii Kanun) 345/3 maddesine gore yeni kira doneminin sonuna kadar acilacak davada, yeni
donemin baslangicindan itibaren kira bedelinin tespitinin talep edilebilecegi, mahallinde
yapllan kesif neticesinde bilirkigiler tarafindan dava konusu tasinmazin galip vasfinin
musakkaf(catili isyeri) oldugunun ve aylik kira bedelinin briit 581.250,00 TL tespit edildigi,
taraflarca itiraz stresi icerisinde rapora itiraz edilmesi iizerine itirazlar1 degerlendirmek
iizere ek rapor alindigi, dava konusu tasinmazin konumu ve kira parasina etki eden tim
nitelikleri nazara alinarak bos olarak kiraya verildiginde getirebilecegi kira geliri yoniundeki

Kaynak: Yargitay Karar Arama (karararama.yargitay.gov.tr) — savun.av.tr tarafindan metin olarak derlenmistirSayfa 1



degerlendirmelerinin yerinde oldugu, bilirkisi raporunun denetime elverisli ve dosya
kapsamina uygun oldugu, catili is yeri niteliginde olan kiralananin kira parasinin briit olarak
belirlenmesi gerektigi, davalinin dava konusu tasinmazda eski kiraci oldugu nazara alinarak
%10 oraninda hak ve nesafet geregince takdiri indirim yapilmak suretiyle kira bedelinin
belirlendigi gerekgesiyle; davanin kismen kabuliine, is yeri niteligindeki kiralananin aylk
kira bedelinin 01.01.2023 tarihinden itibaren briut 523.125,00 TL olarak tespitine karar
verilmis; karara karsi, taraf vekilleri istinaf basvurusunda bulunmustur.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayili belirtilen karariyla; Mahkemece yerinde
yapilan kesif, toplanan deliller, denetime uygun bilirkisi raporlar1 ve dosya kapsamina gore
kira bedelinin hak ve nesafete gore belirlendigi, dava konusu tasinmazin yeniden bos olarak
kiraya verilmesi halinde getirebilecegi aylik kira bedeli tizerinden davalinin eski kiraci
olmasi nedeniyle hak ve nesafet indirim yapilmasinin yerinde oldugu, Mahkemece verilen
kararin usul ve yasaya uygun bulundugu, ancak Avukatllk Asgari Ucret Tarifesi'nin
9.maddesinde, yer alan kira bedelinin tespiti davalarinda mahkemece tespit olunan kira
bedeli farkinin bir yillik tutar tzerinden tarifenin iigincii kismi geregince hesaplanacak
nispi vekalet licretine hiitkmedilecegi diizenlemesine gore, tespit edilen yillik briat kira
bedelinden davali tarafindan odenen yillik brut kira bedeli cikartilarak, aradaki fark
uzerinden davaci yararina vekalet icreti ve reddedilen kisim iuzerinden davali yararina
vekalet tcreti takdir edilmesi gerekirken, aylik fark izerinden vekalet dicretine
hitkmedilmesinin dogru olmadig1 gerekcesiyle, istinaf basvurularinin kabulii ile Ik Derece
Mahkemesi kararinin kaldirilmasina, yeniden davanin kismen kabuliine, is yeri niteligindeki
kiralananin aylk kira bedelinin 01.01.2023 tarihinden itibaren brut 523.125,00 TL olarak
tespitine karar verilmis; karara karsi, suresi icinde davali vekili temyiz isteminde
bulunmustur.

V. TEMYiZ
A. Temyiz Sebepleri

Davali vekili; kira s6zlesmesinde kiralanan tasinmazin cinsinin “arazi, iizerinde bulunan
idari binalar ve yapilar” olarak belirtildigini, tasinmazin hazir beton tretim tesisi olarak
kiralandigini ve bu amacla kullanildigini, Giretim faaliyetinin niteligi geregi kiralananin catili
olarak nitelendirilmesinin ve bu esasa gore karar verilmesinin mimkiin olmadigini, her ne
kadar kiralanan beton santralinin icerisinde idari bina, bekc¢i kuliibesi, tamir atolyesi gibi
basit yap1 kapsaminda degerlendirilmesi gereken catili yapilar bulunmus olsa da, bu
yapilarin varliginin sozlesmeyi ¢atili is yeri haline getirmedigini, mahallinde yapilan kesif ve
aldirilan bilirkisi raporunda tasinmazin baskin unsurunun catili olmadigi, tasinmazin ¢atisiz
is yeri vasfinda oldugu gorilmiis olmasina ragmen; bunun aksine rapor diizenlendigini ve
tasinmaz catili olarak nitelendirildigini, bilirkisi raporlarinda siiresi icinde itiraz edilmesine
ragmen Mahkemece bu hususun iizerinde durulmadigini ve hatali olarak ¢atili is yeri
degerlendirmesi yapilarak karar verildigini, hikmedilen kira bedeli fahis olup, hakkaniyet
indirimin ise yetersiz oldugunu ileri stirerek; kararin bozulmasin istemistir.

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

Kiralananin, 01.01.2011 baslangi¢c tarihli ve 10 yil sureli kira sozlesmesi ile davaliya
kiralandign hususunda taraflar arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir. Kira s6zlesmesinde,
kiralanan, arazi Uzerinde bulunan idari binalar ve yapilar olarak ifade edilmis, arazi ile
kiraya veren yapilar, depo binasi, laboratuvar binasi, kompresor binasi, vs. olarak
sozlesmede gosterilmistir. Davaci, kiralananin ¢atili is yeri vasfinda oldugunu ileri sirmekte
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olup davali kiraci buna karsi ¢ikmaktadir. 6098 sayili Kanunun 344. ve devami maddeleri
geregi, kira tespiti talebinin ancak konut ve catili isyeri kiralarindan kaynaklanan
uyusmazliklarda uygulanabilecegi, bunun haricinde kira tespiti istenemeyecegi nazara
alindiginda, tasinmazin niteliginin belirlenmesi 6nem arz etmektedir. Yargilamada alinan
bilirkisi raporunda; kiralananin beton santrali olarak kullanildigi, icinde beton santrali ve
santralin idari binasi ile beton santrali icin gerekli yapilar bulundugu, dava konusu
tasinmazin icindeki yapilarla birlikte kiralandigi, yapilarin bazilar prefabrik ve tasinabilir
olsa bile gogunlugunun sabit yapi oldugunun gorildigil, kiralananin acik alani da kira
sozlesmesine konu olan catili is yeri vasfinda oldugu belirtilmis, Mahkemece de kiralananin
catili is yeri vasfinda oldugu kabul edilerek kira bedelinin tespitine karar verilmis ise de, s6z
konusu bilirkisi raporundan kiralananin galip vasfi anlasilamamakta olup, bu nedenle rapor
denetime elverisli degildir.

Bu durumda, Bolge Adliye Mahkemesince; konusunda uzman bilirkisi esliginde kesif
yapilarak, kiralananda bulunan yapilarin buyuklikleri, nitelikleri, sabit yapilar olup
olmadiklar1 ile acik alanin buytukligi, kiralanani kullannm amaci da g6z oniinde
bulundurularak kiralananin galip vasfi tespit edilerek sonucuna gore bir karar verilmesi
gerekirken, eksik arastirma ve inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru gorilmemis,
bozmay1 gerektirmistir.

VI. KARAR
Aciklanan sebeplerle;

1.Temyiz olunan, Bolge Adliye Mahkemesinin 11.07.2025 tarihli ek kararinin
KALDIRILMASINA,

2.Temyiz olunan Bolge Adliye Mahkemesi kararinin 6100 sayih Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nun 371. maddesi uyarinca davalilar yararina BOZULMASINA,

Pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz edene iadesine,
Dosyanin karari veren Bolge Adliye Mahkemesine gonderilmesine,

21.05.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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