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[zmir 3. Sulh Hukuk Mahkemesi 30/05/2023 tarih2022/1 115 esas2023/1236 karar sayili
kararina kars1 Istinaf yoluna bagvurulmus ve dosya istinaf incelemesi yapilmak iizere dairemize
gonderilmis olup dosya heyetce incelendi;

GEREGI DUSUNULDU:

DAVA:

Davacilar, 06.06.2016 baslangic tarihli, 1 yil siireli yazili kira sézlesmesi uyarinca
mesken vasifli tasinmazda kiraci olarak bulunan davalinin halen aylik 4.600,00 TL kira paras1
0dedigini, bu miktarin emsal ve rayiclere gore diisiik kaldigini, ayrica kira sézlesmesinde % 10
art1s sart1 kararlastirildigini, bu artis oran1 nedeniyle kira bedelinin diistik kaldigini ileri siirerek,
06.06.2020 tarihinde baslayacak kira donemi i¢in aylik kira parasinin net 10.000,00 TL olarak
belirlenmesine ve sdzlesmedeki %10 artis oranma iliskin kararlastirmanin "TUIK tarafindan
aciklanan TUFE on iki aylik ortalama oranindir" seklinde degistirilerek sdzlesmenin
uyarlanmasina karar verilmesini talep ve dava etmistir.

CEVAP:

Davali, davanin kira parasinin tespiti talebi oldugunu, yazili bildirim yapilmadan2020
yili Haziran donemi i¢in arttirnm istenemeyecegini, kira sozlesmesinin birer yillik olmasi
nedeniyle uyarlama talep edilemeyecegini, TBK'nun 138 maddesindeki sartlarin olusmadigini,
sozlesme hiikiimlerine miidahalede bulunulamayacagini, talep edilen kira parasinin fahis
oldugunu savunarak davanin reddini dilemistir.

ILK DERECE MAHKEMESINCE VERILEN KARAR:

Mahkemece; "Davanin kismen kabuliine, davaci tarafindan 06.06.2016 baslangig tarihli
kira sozlesmesi ile davaliya kiraya verilen tasinmazin 06.06.2022 tarihinde baslayan donemde
aylik net kira bedelinin 9.778,68-TL olarak tespitine, fazlaya iliskin istemin ve sézlesmede
degisiklik yapilmasi yoniindeki talebin reddine," karar verilmistir.

Karara kars1 davali vekili ve davaci vekili tarafindan istinaf yoluna bagvurulmustur.

ISTINAF NEDENLERI:

I-Davali yan istinaf dilek¢esinde; Davaci tarafca bildirimde bulunulmadigini, bu
nedenle dava sarti noksanlig1 nedeniyle davanin reddi gerektigini, kira sézlesmesinin birer
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yillik olmasi nedeniyle uyarlanma istenemeyecegini, TBK'nun 138 maddesindeki sartlarin
olusmadigini, hak ve nesafet indiriminin hatali yapildigini ileri stirmiistiir.

2-Davacilarin istinaf dilekgesinde; Kira sozlesmesinde artis oraninin %10 olarak
kararlastirildigi, bu durumun enflasyon oranlar1 dikkate alindiginda adil olmadigi, artis oraninin
TUFE olarak uyarlanmas1 gerektigi ileri siiriilmiistiir.

GEREKCE:

1-Davalinin istinaf isteminin incelenmesinde;

Konut ve catili is yerlerine iliskin olarak, TBK'nun 344.maddesinde; *Taraflar
yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iligkin anlagmalari, bir 6nceki kira
yilinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek
kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde de uygulanir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir onceki kira yilinin
tiikketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim oranini gegmemek kosuluyla
hakim tarafindan, kiralananin durumu goz 6niine alinarak hakkaniyete gore belirlenir.

Taraflarca bu konuda bir anlagma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun
stireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sdzlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin
sonunda, yeni kira y1linda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri goz
oniinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu
bicimde belirlenen kira bedeli, onceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir."
dilizenlenmistir.

Yine, dava agma siiresi ve karara etkisi baslikli TBK'nun 345 maddesinde ise “Kira
bedelinin belirlenmesine iliskin dava her zaman acilabilir. Ancak, bu dava yeni doénemin
baslangicindan en geg¢ otuz giin dnceki bir tarihte agildig1 ya da kiraya veren tarafindan bu siire
icinde kira bedelinin arttirillacagina iliskin olarak yazili bildirimde bulunulmus olmasi
kosuluyla izleyen yeni kira donemi sonuna kadar ac¢ildig: takdirde, mahkemece belirlenecek
kira bedeli, bu yeni kira donemin baslangicindan itibaren kiraciy1 baglar. S6zlesmede, yeni kira
doneminde kira bedelinin artirilacagina iliskin bir hiikiim varsa, yeni kira doneminin sonuna
kadar agilacak davada mahkemece kira bedeli de, yeni donemin baslangicindan itibaren gegerli
olur." seklinde diizenleme yapilmistir.

18.11.1964 giin ve 2/4 say1l1 Y.1.B.K. ve yerlesik Yargitay uygulamalarma gore “hak ve
nesafet” ilkesi uyarinca kira bedelinin tespitinde oncelikle taraflarin tiim delilleri varsa emsal
kira sozlesmeleri ashi veya onayli 6rnekleri dosyaya alinmali, kiralananin niteliklerine gore ii¢
kisilik (insaat-mimar, milk bilirkisileri) bilirkisi kurulu olusturularak bilirkisi marifetiyle
kiralanan taginmaz ve taraf emsalleri tek tek goriiliip incelenmeli, res'en de emsaller agtirilmali,
bilirkisilerce gerekli 6l¢iim ve inceleme yapilip boylece elde edilen veriler somutlastirilarak,
dava konusu yer ile ayr1 ayr1 (konumu, ¢evresi, niteligi, kullanim sekli, kira baglangig tarihi,
kira siireleri vb.) kira parasina etki eden tiim nitelikleri karsilagtirilmali, emsal kira bedellerinin
ni¢in uygun emsal olup olmadig1 somut gerekcelerle agiklanmali, dava konusu taginmazin
yeniden kiraya verilmesi (bos olarak) halinde getirebilecegi kira parast belirlenmeli, hakimce
bu kira parasi dikkate alinmak suretiyle hak ve nesafete; 6zellikle taraflarin kira sdzlesmesinden
bekledikleri amaclarina uygun makul bir kira parasina hilkkmedilmelidir. Bunun i¢in, dava
konusu yerin serbest kosullarda yeniden bos olarak kiraya verilmesi halinde getirebilecegi kira
parasi bilirkisilerce usuliince saptanmali, bilirkisi raporu mahkemece somut gerekceler 1s181nda
res’en degerlendirilmeli, buna gdore hak ve nesafete uygun kira parast hakim tarafindan
saptanmalidir. Bilirkisilerce bu belirleme yapilirken benzer yerlerin kira sozlesmeleri
incelenmeli (re'sen emsal arastirmasi yapmak ya da taraflardan emsal gostermeleri istenmek
suretiyle) dava konusu yerle ayr1 ayri karsilastirilarak kira parasina etki eden hususlar iizerinde
durulmalidir.
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Somut olayda; Dava, 06.06.2022 tarihinde baglayan donem kira bedelinin aylik
10.000,00 TL olarak tespitine karar verilmesi istegine iliskindir. Taraflar arasinda diizenlenen
06.06.2016 tarihli 1 yil stireli yazili kira sozlesmesi geregince davalinin mesken vasifh
tasinmazda kiraci olarak bulundugu ihtilafsizdir. S6zlesmede artis sart1 diizenlenmistir. Kira
baslangi¢ tarihine gore tespiti istenen 06.06.2022tarihinde baslayan donemin hak ve nesafet
donemi oldugu agiktir. Mahkemece, mahallinde kesif yapilarak dosyada mevcut emsal kira
sozlesmelerine konu tasinmazlar ile dava konusu tasinmazin istiin ve eksik yoOnleri
degerlendirilerek tasinmazin tespiti istenen donemde bos olarak yeniden kiraya verilmesi
halinde getirebilecegi kira bedeli aylik 10.865,20 TL olarak tespit edilmis olup davacinin talebi
aylik 10.000,00 TL'dir. Mahkemece %10 hakkaniyet indirimi yapilarak kira parasinin 9.778,68
TL olarak tespitine dair verilen kararda usul ve yasaya aykir1 bir yon bulunmamaktadir.

2-Davacilarin istinaf taleplerinin incelenmesinde ;

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun 138. maddesinde “Asir1 ifa Giigliigii” madde
baslig1 altinda “Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca ongdriilmeyen ve ongoriilmesi de
beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya cikar ve
sOzlesmenin yapildig1 sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik
kurallarina aykir1 diisecek derecede borg¢lu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu heniiz ifa
etmemis veya ifanin agir1 6l¢iide gliclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa
bor¢lu, hakimden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi
takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Siirekli edimli sozlesmelerde borglu, kural
olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir. Bu madde hiikmii yabanci para borglarinda
da uygulanir." diizenlemesi bulunmaktadir.

Maddenin gerek¢esinde de “Bu yeni diizenleme, 6greti ve uygulamada sozlesmeye
baglilik (ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen, "islem temelinin
¢okmesine iliskindir. Imkansizlik kavramindan farkl1 olan asir1 ifa giicliigiine dayanan uyarlama
isteminin temeli, Tiirk Medeni Kanununun 2nci maddesinde 6ngdriilen diiriistliik kurallaridir.
Ancak, sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi ya da donme hakk: kullanilmasi, su dort
kosulun birlikte gerceklesmesine baghidir.

1.S6zlesmenin yapildig1 sirada, taraflarca Ongodriilmeyen ve Ongoriilmesi de
beklenmeyen olaganiistii bir durum ortaya ¢ikmis olmalidir.

2.Bu durum bor¢ludan kaynaklanmamis olmalidir.

3.Bu durum, sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin
istenmesini diiriistliik kurallarina aykir1 diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirmis olmalidir.

4.Borclu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asir1 dlgiide giiclesmesinden dogan
haklarin1 sakli tutarak ifa etmis olmalidir.

Maddeye gore uyarlamanin biitiin kosullar1 gerceklesmisse bor¢lu hakimden
sO6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteyebilir. Bunun miimkiin olmamas1 halindeborglu,
s0zlesmeden donebilir; siirekli edimli sézlesmelerde ise kural olarak, fesih hakkini kullanir.”
gerekcesine yer verildigi gortiilmektedir.

Somut olayda; davacilarin istinaf istemi, sozlesmedeki artis sartinin uyarlanmasi
talebinin reddine dair olup taraflar arasindaki kira sozlesmesi 1 yilliktir. Kira sdzlesmesinde
kira artis oran1 %10 olarak belirlenmistir. S6zlesmeye baglilik ilkesi geregince taraflarin serbest
iradesi ile kararlagtirdig1 artis oran1 gecerlidir. Dosya igerigine, toplanan delillere, taraflarin
karsilikl1 iddia ve savunmalarina, hilkkmiin dayandig: yasal ve hukuksal gerekceye gore, ilk
derece mahkemesinin vaka ve hukuki degerlendirilmesinde usul ve esas yoniinden yasaya
aykirilik goriilmemistir.

Aciklanan nedenlerle davacilarin ve davalinin istinaf kanun yolu bagvurulariin ayri
ayr1 esastan reddine karar vermek gerekmistir.

KARAR: Gerekgesi yukarida izah edildigi iizere;
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1-Davacilarin ve davalinin istinaf kanun yolu basvurularinin 6100 sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanununun 353/b-1 maddesi uyarinca ayr1 ayrt ESASTAN REDDINE,

2-Kira bedelinin tespiti yoniinden davalidan alinmasi gereken 615,40 TL harcin pesin
alinan 2.004,00 TL'den mahsubu ile bakiye 1.3 88,60 TL harcin talep halinde davaliya iadesine,

3-Uyarlama talebi yoniinden davacidan alinmasi gereken 615,40 TL harcin pesin alinan
269,85 TL'den mahsubu ile bakiye 345,55 TL'nin davacidan alinarak hazineye gelir kaydina,

4-istinaf gider fazlaliginin bulunmasi halinde yatirana iadesine,

5-Kararin ilk derece mahkemesince taraflara tebligine,

Dair, dosya iizerinde yapilan inceleme sonucunda 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nun 362/1-b maddesi uyarinca KESIN olmak iizere 25/11/2025 tarihinde oybirligi ile
karar verildi.
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