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1. Taraflar arasindaki “kira bedelinin tespiti” davasindan dolay1 yapilan yargilama sonunda,
Istanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesince verilen davanin kismen kabuliine iliskin karar
davali vekili tarafindan temyiz edilmesi lizerine Yargitay (Kapatilan) 6. Hukuk Dairesince
yapilan inceleme sonunda bozulmus, Mahkemece Ozel Daire bozma kararmna karsi
direnilmistir.

2. Direnme karar1 davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

3. Hukuk Genel Kurulunca dosyadaki belgeler incelendikten sonra geregi goriisiildii:
I. YARGILAMA SURECI

Davaci Istemi:

4. Davacilar vekili dava dilek¢esinde; miivekkilleri ile davali arasinda imzalanan kira
sozlesmesine gore kira doneminin 01.02.2011 tarihinde baslayip 01.02.2016 tarihinde sona
erecegini, sozlesmenin 3. maddesine gore kira bedelinin 2011 yil1 i¢in 4.500,00TL olarak
belirlendigini, sonraki yillarda kira bedelinin (UFE+TEFE)/2 oraninda artirildigina,
s0zlesmenin 3. maddesinin son fikrasinda, taraflarin ilk ti¢ yilin sonunda kira bedelinde
yapilacak olan artisa iliskin mutabakata varamazlar ise, kira bedeli artiginin bilirkisi marifeti ile
tespit ettirileceginin diizenlendigini, ancak davalinin kira bedeli konusunda ortak mutabakata
varilmaksizin 2014 yili icin 5.693,27TL 6deme yaptigini, miivekkillerinin Bakirkdy 51.
Noterliginin 13.01.2014 tarihli ve 532 yevmiye numarali ihtarnamesi ile kira bedelinin
8.000,00TL olarak belirlenmesini istediklerini, davalinin Beyoglu 60. Noterliginin 10.02.2014
tarthli ve 1221 yevmiye numarali ihtarnamesi ile miivekkilleri tarafindan tek tarafli artig
yapildigini belirterek miivekkillerinin hesabina 6denen tutarin uygun oldugunu beyan ettigini
ileri siirerek tasinmazin kira bedelinin 17.02.2014 tarithinden itibaren gecerli olmak {izere aylik
8.000,00TL olarak tespitine karar verilmesini talep etmis, 12.02.2015 tarihli 1slah dilekgesi ile
de davay1 briit 8.000,00TL kira bedeli iizerinden agtiklarin1 belirterek kira bedelinin briit
9.200,00TL olarak tespitine karar verilmesini istemistir.



Davali Cevabi:

5. Davali vekili cevap dilek¢esinde; miivekkili sirketin kira s6zlesmesi uyarinca kira artigini her
yil diizenli olarak yaptigini, 2014 yili i¢in 6dedigi kira bedelinin 5.693,27TL oldugunu, 6098
sayil1 Tirk Borglar Kanunu'nun (TBK) 344. maddesi geregince taraflarca kira bedeli
konusunda bir anlagsma yapilmamigsa, kira bedelinin bir 6nceki kira yilinin iiretici fiyat
endeksindeki artig oranin1 gegmemek kosuluyla hakkaniyete gore belirlenecegini, davacilarin
talep ettigi kira bedelinin iiretici fiyat endeksindeki artis oranin1 gectigini savunarak davanin
reddine karar verilmesini istemistir.

Mahkeme Karari:

6. Istanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesinin 12.02.2015 tarihli ve 2014/159 E., 2015/79
K. sayili karar1 ile; mahallinde yapilan bilirkisi incelemesine gore, Yargitay kararlarinda da
benimsenen yonteme gore endeks uygulamasinin art arda 3 yil icin uygulanabilecegi, bu
stireden sonra taraflar arasindaki kira bedelinde anlasmazlik olmas1 halinde kira parasinin hak
ve nefaset kurallarina gore belirlenmesi gerektigi, emsal ve rayigler nazara alinarak tasinmazin
hali hazir durumu itibariyle bos olarak yeniden kiraya verilmesi halinde aylik kira bedelinin
9.000.00-10.000,00TL araliginda bir bedel olacagi, ancak tasinmazin hali hazir bu konumuna
etki eden ve davali tarafindan yapilan iyilestirmeler géz oniine alindiginda mevcut durumu
itibariyle ve hak ve nefaset kurallar1 dogrultusunda aylik kiranin briit 8.750,00TL (net
7.000,00TL) olacaginin belirlendigi gerekgesiyle davanin kismen kabulii ile dava konusu
tasinmazin 17.02.2014 tarihinden itibaren aylik kira bedelinin takdiren briit 8.750,00TL (net
7.000,00TL) olarak tespitine karar verilmistir.

Ozel Daire Bozma Karari:

7. Mahkemenin yukarida belirtilen kararina karsi siiresi iginde davali vekili temyiz isteminde
bulunmustur.

8. Yargitay (Kapatilan) 6. Hukuk Dairesinin 23.11.2015 tarihli ve 2015/7190 E., 2015/10218
K. sayili karari ile; “...Davact vekili, taraflar arasinda 01.02.2011 baslangic, 01.02.2016 bitis
tarihli kira s6zlesmesi bulundugunu, aylik kira bedelinin net 4.500 TL olup, y1llik kira artiginin
tefe-tiife ortalamasi olarak belirlendigini, bundan ayri sdzlesmede "Taraflar, ilk 3 (li¢) yilin
sonunda sozlesme de belirtilen kosullar da arttirilan kira bedelini karsiliklt mutabakatla bolge
rayiclerine gore yeniden belirleyecek ve yazili mutabakat yapacaktir, yapilacak olan artisa
iliskin mutabakata varamazlar ise son 2 yila ait s6z konusu kira bedeli artis1 bilirkisi marifeti
ile tespit ettirilir" diizenlemesi bulundugunu, taraflarin aylik bedel konusunda anlagsmadiklarini
belirterek aylik kiranin hakkaniyete uygun bicimde 17.02.2014 tarihinden itibaren gecerli
olmak tizere aylik 8.000 TL olarak belirlenmesini istemis, 12.02.2015 tarihli beyan dilekgesi
ile davay1 briit 8.000 TL kira bedeli iizerinden agtiklarini, 22.12.2014 tarihli bilirkisi raporu
dogrultusunda briit kira bedelinin aylik 9.200 TL olarak belirlenmesi i¢in davalarini 1slah
ettiklerini  belirtmistir. Davali vekili TBK 344 geregi davacinin talebinin kabul
edilemeyecegini, endekse gore artis yapilmasi gerektigini, davaya konu yerde kiralarin
davacmin istedigi kadar olmadigini belirterek davanin reddini savunmustur. Mahkemece
yapilan kesifler sonucunda ilk bilirkisi kurulu kiralananin bos olarak kiraya verilmesi halinde
aylik briit 8.750 TL, hak ve nesafet indirimi ile aylik briit 8.125 TL, ikinci bilirkisi kurulu, aylik
briit kiranin 9.200 TL, hak ve nesafet indirimi yapilirsa aylik briit 8.750 TL olacagini bildirmis,
mahkemece ikinci bilirkisi raporuna uyularak 17.02.2014 tarihinden itibaren aylik briit kira
8.750 TL olarak belirlenmis ise de; kira bedelinin tespiti davalarinda 1slah yolunun kapali



oldugu gozetilerek dava dilekgesinde gosterilen ve 12.02.2015 tarihli dilekgeyle acikliga
kavusturulan aylik briit 8.000 TL kira bedeli {izerinden hiikiim kurulmasi gerekirken yazili
sekilde karar verilmesi dogru degildir.” gerekgesi ile karar bozulmustur.

Direnme Karari:

9. Istanbul Anadolu 14. Sulh Hukuk Mahkemesinin 29.03.2016 tarihli ve 2015/918 E.,
2016/242 K. sayil1 karari ile; kira bedelinin tespiti davalarinda 1slah yolunun tamamen kapali
olmadigi, TBK’nin kira tespitine iliskin 344 ve 345. maddelerinde kira bedelinin tespiti
davalarinda 1slah yolunun kapali olduguna iligskin yasaklayici hi¢bir hiikiim yer almadigi, 6100
sayilt Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun (HMK) davanin 1slahina iliskin 176. maddesinde
taraflardan her birinin, yapmis oldugu usul islemlerini kismen veya tamamen 1slah edebilecegi,
180. maddesinde de davanin tamamen 1slah edilebilecegi hiikmiiniin bulundugu, HMK’da kira
bedelinin tespiti davalarinda islah yolunun kapali olduguna iliskin yasaklayict higbir hitkmiin
yer almadigi, kanunlarda acik¢a boyle bir yasaklama hiikmii bulunmadigina gore kanunda
olmayan bir hilkme dayanilarak kira bedelinin tespiti davalarinda islah yolunun kapali
oldugundan bahsedilemeyecegi gerekgesiyle direnme karar1 verilmistir.

Direnme Kararimin Temyizi:

10. Direnme karari siiresi i¢inde davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

II. UYUSMAZLIK

11. Direnme yolu ile Hukuk Genel Kurulu 6niine gelen uyusmazlik; kira bedelinin tespiti
davalarinda 1slah yolunun kapali olup olmadig1 noktasinda toplanmaktadir.

ITII. GEREKCE

12. Uyusmazligin ¢oziimii i¢in dncelikle “kira bedelinin tespiti” davalarinin hukuksal niteligi
ve kendine 6zgii 6zelliklerinin irdelenmesinde yarar vardir.

13. Kira bedelinin tespiti davalari; Anayasa Mahkemesinin, kira sozlesmesinin diizenlendigi
tarihte yiiriirliikte bulunan miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun (6570
say1l1 Kanun)’un 2 ve 3. maddelerinin iptaline iliskin kararinin 26.09.1963 tarihinde ytiriirliige
girmesi ile birlikte yasada dogan boslugun doldurulmasi i¢in Yargitay ictihatlarn ile
getirilmistir.

14. Kira bedelinin tespiti davalarinin konusunu 6570 sayili Kanun kapsamina giren tasinmaz
mallar olusturur ve bu dava 6570 sayili Kanun’un uygulandig: yerler ve taginmazlar i¢in s6z
konusudur.

15. Kira bedelinin tespiti davalari kiralayan (kiraya veren) tarafindan agilabilecegi gibi kiract
tarafindan da agilabilir.

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



17. Kira bedelinin tespiti davalarinin en carpict 6zelligi kamu diizeni ile ilgili olmalaridir.
Bununla ilgili yontemleri taraflarin belirleyemeyecegi yargisal uygulamada kabul edilmistir.
18. Hakim, bu davalarda kanun, i¢tihad1 birlestirme kararlar1 ve Yargitay ictihatlar 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 diizeni
ile ilgili olan bu davanin yapisina da uygun diigmeyecektir.

19. Ictihatlar1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 12.11.1979 tarihli ve 1979/1 E., 1979/3 K.
say1l1 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 s6zii edilen
maddeleri yerine yeni bir yasa ¢ikarilmadan 26.09.1963 tarihinde yiiriirlii§e girmesi {izerine bir
yasa boslugu olusmustur.

20. Uygulamada birligi saglamak igin 18.11.1964 tarihli ve 2/4 sayih Yargitay Ictihad
Birlestirme Karari ile, kanunda bosluk bulundugu temelinden hareketle yeni donemde akdin
kira bedeline iliskin hiikmiiniin yenilenmeyerek kirasi belli olmayan bir akit haline geldigi
benimsenmis ve kira bedelinin sinirlandirilmasma iliskin  boslugun hakim tarafindan
doldurulmasi gerektigi kararlastirilmistir.

21. Bilindigi {izere tespit davalari, genel olarak bir hukuki iliskinin mevcut olup olmadiginin
belirlenmesine iliskin davalardir. Bu dava ile hukuki iliski hakkindaki kusku ve tereddiitler
giderilir. Tespit davalar1 haklarin istikrarini temin etmekle toplumsal bir yarar saglar. Tespit
davasinin amaci da hukuki belirsizligi gidermek, baska bir deyisle hukuki iliskileri taraflar
acisindan belirli hale getirmekten ve bu yolla baris1 saglamaktan ibarettir.

22. Buna gore, kira bedelinin tespiti davalarinda verilen kira tespiti kararlari, diger tespit
davalarinda oldugu gibi bir hukuki iliskiyi tespit etmez. Amaci sadece kira s6zlesmesinin yeni
donemde belli olmayan kira bedeli unsurunu belirli bir hale getirmekten ibarettir. Ger¢ekten de
taraflar anlasamamuislarsa, kiranin tespitinde hukuki sonu¢ ancak hékimin karar1 ile dogar.
Gergi, yeni donemde kiranin belli olmasi i¢in mutlaka bir mahkeme karar1 almasi sart degildir.
Ciinki taraflar anlagirlarsa mahkeme kararina gerek kalmadan hukuki sonu¢ dogar. Taraflarin
ancak anlasamamasi halinde bu hukuki sonucun dogmasi i¢in dava agmalar1 gerekir.

23. Boylece kira tespiti kararlar1 eda davalar1 sonunda verilen mahkumiyet kararlarina degil,
ingai davalar sonunda verilen kararlara yakin bir nitelik gostermektedirler. Dolayisiyla kira
bedelinin tespitine iligkin olarak a¢ilmis olan davada, tespit davasinda oldugu gibi bir hukuki
iliskiye dair karar verilmesi yerine, var olan hukuki iliskiye iligkin yeni bir hukuki durum ortaya
¢ikmasi veya var olan bir hukuki durumun degismesi s6z konusu olmaktadir. Nitekim aymn
hususlara Hukuk Genel Kurulunun 26.02.2014 tarihli ve 2013/3-633 E., 2014/154 K. ve
24.02.2016 tarihli ve 2014/3-348 E., 2016/173 K. say1li kararlarinda da deginilmistir.

24. Kira bedelinin tespiti davalarinin amaci sadece ilgili kira doneminde gecerli olacak kira
bedelinin tespitidir. Bagka bir deyisle kira bedelinin tespiti davasinin siirli bir konusu vardir.
Kira tespit davasi sonucunda hakim, bir yillik siire zarfinda uygulanacak olan kira bedelini
belirler. Boylelikle, kira s6zlesmesinde yer alan kira bedeli, hakim karar1 ile degistirilmis olur
ve kira sdzlesmesi mahkeme karar1 ile yeniden sekillenmistir (Ozyakisir, O.: Konut ve Catili
Isyeri Kira Sézlesmelerinde Kira Bedeli, Ankara 2019, s. 204).

25. Mahkemece belirlenen kira bedelinin hangi andan itibaren gecerli oldugu talep
edilmedikce, hiikiimde gosterilmez. Sadece, talepte bulunulmus olmasi sartiyla, belirlenen



kira bedelinin hangi andan itibaren gecerli oldugu hiikiimde gosterilir (Yargitay ictihadi
Birlestirme Hukuk Genel Kurulunun 21.11.1966 tarihli ve 1966/19 E., 1966/10 K.). Fakat,
dava sonucunda belirlenen bedel, bazen, belirlenmesi talep edilen degil bir sonraki kira
yili icin etki dogurabilmektedir. Mahkeme kararmn, bedelin belirlenmesinin talep
edildigi kira yih icin etki dogurmasi arzu ediliyorsa kira sozlesmesindeki hiikiimlere
dikkat edilerek talepte bulunulmasi gerekmektedir (Ozyakisir, s. 223).

26. Bu asamada “kismi dava” kavrami iizerinde kisaca durmak gerekir. Alacagin yalnizca bir
boliimii i¢in agilan davaya kismi dava denir. Bir davanin kismi dava olarak nitelendirilebilmesi
icin, alacagin tiimiinlin ayni hukuki iliskiden dogmus olmas1 ve alacagin simdilik belirli bir
kesiminin dava edilmesi gerekir. Diger bir sdyleyisle, bir alacak hakkinda daha fazla bir miktar
icin tam dava agma imkan1 bulunmasina ragmen, alacagin bir kesimi i¢in agilan davaya, kismi
dava denir. Kismi dava acilabilmesi icin talep konusunun béliinebilir olmasi gerekli olup,
acilan davanin kismi dava oldugunun dava dilekcesinde agikca yazilmasi gerekmez. Dava
dilek¢esindeki agiklamalardan davacinin alacaginin daha fazla oldugu anlasiliyor ve istem
boliimiinde "fazlaya iliskin haklarini sakli tutmasi” ya da “alacagin simdilik su kadarimi dava
ediyorum” seklinde bir ifadeye yer verilmis ise, bu husus, davanin kismi dava olarak kabulii
icin yeterli say1llmaktadir (Pekcanitez, H.: Medeni Usul Hukuku, C. II, 15. bask, Istanbul 2017,
s. 1000).

27. 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’'nda (HUMK) agikca kismi dava
diizenlenmedigi halde, s6z konusu Kanun'un yiiriirlikte oldugu doénemde de kismi dava
acilmas1t mimkiin bulunmaktaydi. Kismi dava, HMK'in 109. maddesinde ayrintili olarak
diizenlenmistir. Anilan maddenin birinci fikrasinda; talep konusunun niteligi itibariyla
boliinebilir oldugu durumlarda, sadece bir kisminin da dava yoluyla ileri siiriilebilecegi hiikkme
baglanmustir. Ikinci fikrasinda ise, talep konusunun miktari, taraflar arasinda tartismasiz veya
acikca belirli ise kismi dava acgilamayacagi belirtilmisti. Ancak 109. maddenin ikinci fikrasi
01.04.2015 tarihli ve 6444 sayili Kanun'un 4. maddesi ile yiirtirliikkten kaldirildigindan artik
talep konusunun taraflar arasinda tartismasiz veya belirli olmas1 halinde de kismi dava agilmasi
miimkiin hale gelmistir.

28. Yukarida yapilan agiklamalar 15181inda somut olaya gelince; davacilar vekili, davali ile
aralarinda 01.02.2011 tarihinde baslayip 01.02.2016 tarihinde sona erecek kira s6zlesmenin 3.
maddesine gore kira bedelinin 2011 yil1 i¢in 4.500,00TL olarak belirlendigini, sonraki yillarda
kira bedelinin (UFE+TEFE)/2 oraninda artirildigini, sézlesmenin 3. maddesinin son fikrasinda,
taraflarin ilk ti¢ y1lin sonunda kira bedelinde yapilacak olan artisa iliskin mutabakata varamazlar
ise, kira bedeli artisinin bilirkisi marifeti ile tespit ettirileceginin diizenlendigini, ancak
davalinin kira bedeli konusunda ortak mutabakata varilmaksizin 2014 yili i¢in 5.693,27TL
o0deme yaptigini ileri siirerek taginmazin kira bedelinin 17.02.2014 tarihinden itibaren gegerli
olmak {iizere aylik 8.000,00TL olarak tespitine karar verilmesini talep etmis, 12.02.2015 tarihli
1slah dilekgesi ile de davay1 briit 8.000,00TL kira bedeli tizerinden agtiklarini belirterek Kira
bedelinin briit 9.200,00TL olarak tespitine karar verilmesini istemistir. Daha 6nce de belirtildigi
gibi kira bedelinin tespiti davalar1 kendine 6zgii bir dava olup insai davalar sonunda verilen
kararlara yakin bir niteliktedir. Bu davalarda sadece ilgili kira doneminde gecerli olacak
kira bedelinin tespiti istenir ve kira bedelinin tespiti davasinin sinirh bir konusu vardir.
Dava sonucunda hékim, ileriye yonelik olarak bir yillik siire zarfinda uygulanacak olan
kira bedelini belirler ve kira sozlesmesinde yer alan kira bedeli, hakim karar ile
degistirilmis olur. Davanin bu niteligi geregince kira bedelinin tespitine iliskin talep
boliinemez ve kira bedeli davaci tarafindan bir seferde acik ve net olarak istenilmesi



gerekir. Diger bir anlatimla kira bedelinin tespiti davalarinda fazlaya iligskin haklar sakli
tutulamaz ve sakli tutulan bu hakla ilgili olarak 1slah talebinde bulunulamaz.

29. Ote yandan kira bedelinin tespitine iliskin talep dava dilek¢esinde belirtilen déneme
iliskin oldugundan, i1slahla bedelin artirilmasi durumunda ise daha sonraki bir donemi
kapsayacak sekilde talepte bulunulmus olur ve bu da kira bedelinin tespiti davalarinin
niteligine aykiridir.

30. Hal boyle olunca, Hukuk Genel Kurulunca da benimsenen Ozel Daire bozma kararina
uyulmak gerekirken onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir.

31. Bu nedenle direnme karar1 bozulmalidir.

IVV. SONUC:

Aciklanan nedenlerle;

Davali vekilinin temyiz itirazlarinin kabulii ile direnme kararinin Ozel Daire bozma kararinda
gosterilen 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,

Ayn1 Kanun’un 440/II1-2. maddesi geregince karar diizeltme yolu kapali olmak iizere
16.03.2021 tarihinde oy birligi ile kesin olarak karar verildi.



