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Taraflar arasindaki uyarlama davasinin mahkemece yapilan yargilamasi sonucunda, davanin reddine
yonelik olarak verilen hikmin, siresi icinde davaci vekili tarafindan temyiz edilmesi Uzering; temyiz
dilekgesinin kabultine karar verildikten sonra, dosya icerisindeki bitlin kagitlar okunup geregi distndldu:

YARGITAYKARARI

Davaci; daval ile 27/06/2005 baslangic tarihli ve 15 yil sireli kira s6zlesmesi imzaladigini, ilk yil kira
bedelinin yillk 42000 TL ve takip eden yillarda kira bedelinin UFE oraninda arttinlmasinin
kararlastinldigini ancak zaman icinde meydana gelen ekonomik degisimler, tasinmaz degerlerini etkileyen
onemli degisiklikler oldugunu, cevredeki kira bedellerinin 6nemli 6lclide yikseldigini, bu nedenle halen
ddenmekte olan kira bedelinin emsallerinin ¢ok altinda kaldigini ileri surerek; 6denmekte olan aylik net
6.750 TL kira bedelinin 27/06/2015 tarihinden itibaren gegerli olmak Uzere aylik net 11.000 TL olarak
belirlenmesini talep etmistir.

Davali, davanin reddini istemistir.

Mahkemece; davanin kismen kabuli ile tasinmazin aylik kira bedelinin 27/06/2015 tarihinden itibaren
brit 9.199,41 TL olarak tespitine dair verilen karar davac tarafin temyizi Uzerine Dairece verilen
22/01/2019 tarihli ve 2017/7432 Esas 2019/397 Karar sayili kararla; davaci vekilinin talebinin uyarlamaya
iliskin oldugu, hikme esas alinan bilirkisi raporunda uyarlama kosullarinin olusup olusmadiginin yeteri
kadar irdelenmedigi, kira bedelinin tespiti davasindaki usul ve esaslara gore hazirlanan bilirkisi raporuna
gore hukim kuruldugu, kiralananin niteligi, kullanma alani, konumu, bdlgede kira parasini da etkileyecek
normalin Ustlindeki imar ve ticari gelismeler gibi degisiklikler, emsal kira paralari, vergi ve amortisman
giderlerindeki artislar arastirilip, degerlendirilerek, sonugta islem temelinin ¢oktugl, sézlesmedeki cikar
dengesinin katlanilamayacak derecede davaci aleyhine bozuldugunun benimsenmesi halinde kiracinin ne
miktar kira parasindan sorumlu olacaginin, taraflarca sunulan veya bilirkisilerce resen tespit edilen emsal
kira s6zlesmeleri de dikkate alinarak ve emsallerde de kesif yapilarak belirlenmesi, bdylece s6zlesmedeki
kira parasini, taraflarin amacina uygun objektif iyiniyet, hak ve nesafet (TMK'nun 2/1, 4. md) kurallarinin
elverdigi 6lct ve diizeyde, brit olarak kira bedelinin uyarlanmasi, aksi halde ise davanin reddine karar
verilmesi gerekirken, s6zlesmenin uyarlanmasina iliskin agiklanan kural ve yontemler g6zetilmeden, emsal
arastirmasi yapilmadan, eksik inceleme ile hazirlanan rapor uyarinca ve kira bedelinin net olarak tespitine
karar verilmesinin dogru olmadigi gerekcesiyle bozulmustur.

Mahkemece; bozmaya uyularak yapilan yargilama sonucunda; davacinin sézlesmenin yapildigi sirada
ongorilmeyen ve kendisinden 6ngorulmesi de beklenmeyen olaganustu bir durumun ortaya ¢iktigini
ispatlayamadig), taraflarin s6zlesme suresince artis sarti 5ngérmus olmasi, kira s6zlesmesinin 15 yil streli
olup dava tarihi ve sozlesmenin bitim tarihi itibariyle bir yildan az bir zaman kalmasi nedeniyle
sozlesmenin cekilmez hale geldiginin sdylenemeyecegi gerekgesiyle, davanin reddine karar verilmis;
hiikiim, davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.

1) Harca tabi davalarda, basvurma harci ve nisbi karar ve ilam harcinin doértte biri pesin olarak alinir
(Harglar Kanunu 27-28 mad). Dava agllirken harcin eksik alinmis olmasi halinde, mahkemece davaya
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devam olunabilmesi icin harcin Harclar Kanununun 30. maddesi uyarinca tamamlanmasi yoluna gidilir ve
davaciya eksik harci yatirmasi icin sure verilir. Sayet verilen siireye ragmen eksik har¢ ikmal edilmez ise
dosya islemden kaldirilir ve  HMK'nin 150. maddesi uyarinca slresinde har¢ tamamlanarak dava
yenilenmez ise davanin agilmamis sayilmasina karar verilir. Har¢ kamu dizenine iliskin oldugundan
mahkemce kendiliginden (resen) dikkate alinmalidir.

Davada, harca tabi dava degeri, uyarlama istenen bedel ile 6denen kira bedeli arasindaki kira farkinin yillik
toplami oldugu halde harcin eksik 6dendigi, mahkemece de eksik harcin ikmali icin mehil verilmedigi
anlasiimaktadir. Mahkemece, davaciya Oncelikle eksik harci tamamlamasi konusunda uygun sire
verilmesi, harcin tamamlanmasindan sonra yargilamaya devam edilmesi, aksi halde dosyanin islemden
kaldinlmasi ve suresi icinde harg ikmaliyle yenilenme yapilmadigi takdirde davanin agilmamis sayilmasina
karar verilmesi gerekirken har¢ tamamlatiimadan yargilamaya devam edilerek isin esasi hakkinda hikim
kurulmasi usul ve kanuna aykindir.

2) Mahkemenin, Yargitay Dairesince verilen bozma kararina uymasi sonucunda bozma kararinda
gOsterilen sekilde inceleme ve arastirma yaparak, yine o kararda belirtilen hukuki esaslar geregince hikim
verme yukimliligld dogar. “Usuli kazanilmis hak” olarak tanimlayacagimiz bu olgu mahkemeye,
hikmine uydugu Yargitay bozma kararindaki esaslar cercevesinde islem yapma ve hukim kurma
zorunlulugu getirmektedir (09/05/1960 tarihli ve 1/9 sayili YiBK).

Mahkemece; uyarlama kosullarinin olusmadigi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis ise de
bozmadan sonra alinan bilirkisi raporu, kira bedelinin tespiti davasindaki usul ve esaslar g6z oninde
bulundurularak hazirlanmis olup, raporda uyarlama kosullarinin olusup olusmadigina iliskin bir
degerlendirmeye yer verilmemistir. Bundan ayr mahkemece, bozma kararinda belirtilen hususlarda
yapilan herhangi bir arastirma da bulunmamaktadir.

Bu nedenle mahkemece; bozma kararinda aciklanan ilkeler 1siginda, uyarlama sartlaninin olusup
olusmadigi hususunda yeniden bilirkisi raporu alinarak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, bozma
gerekleri yerine getirilmeksizin yazili sekilde karar verilmesi dogru gérilmemis, bozmayi gerektirmistir.

SONUG: Yukarida birinci ve ikinci bentte nedenlerle hiikmin HUMK'nin 428. maddesi geregince davaci
yararina BOZULMASINA, pesin alinan temyiz harcinin istek halinde temyiz edene iadesine, 6100 sayili
HMK'nun gecici madde 3 atfiyla 1086 sayili HUMK'nin 440. maddesi geregince kararin tebliginden
itibaren 15 gunluk sire icerisinde karar diizeltme yolu agik olmak tzere, 05/10/2021 tarihinde oy birligi ile
karar verildi.
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