Yargitay 3. HD E.2026/1598 K.2026/3232 (20.05.2026)

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

3. Hukuk Dairesi 2026/1598 E. , 2026/3232 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2025/3726 E., 2025/2889 K.

ILK DERECE MAHKEMESI : Edirne 1. Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI : 2014/506 E., 2019/390 K.

Bozma Tlzerine Bolge Adliye Mahkemesince verilen karar, taraf vekillerince temyiz
edilmekle; kesinlik, stre, temyiz sarti ve diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n
inceleme sonucunda, temyiz dilekcelerinin kabuliine karar verildikten ve Tetkik Hakimi
tarafindan hazirlanan rapor dinlendikten sonra dosyadaki belgeler incelenip geregi
dusunuldu:

I. DAVA

Davacilar vekili; miuvekkili kiraci ... Kimya Ltd. Sti. ile davali kiraya veren arasinda
Hamzabeyli smir kapisinda faaliyet gosteren sosyal tesislerin isletilmesine iliskin
22.07.2010 tarihli s6zlesmenin imzalandigini, diger miivekkilinin temlik alan oldugunu,
miuvekkili kiracinin sartname cercevesinde hem tadilata baslayip hem de isyeri agcma ve
calisma ruhsati icin basvuru yaptigini, kiralananin yapi kullanim izin belgesinin
bulunmamasi nedeniyle isyeri agma ve c¢alisma ruhsati alamayan davaci kiracinin 2011 yili
Subat ayinda isyerindeki faaliyetini durdurup 09.03.2011 tarihli ihtarname ile durumu
davaliya bildirdigini, davali tarafca yapi kullamim izninin temini saglanmadigindan
kiralananda ticari faaliyetin siirdirilemeyeceginin anlasilmasi tizerine kiralanana yapilan
faydali masraflarin mahkeme araciligiyla tespit edildigini, davali tarafindan 65.134,92 TL
bakiye bor¢ bulunduguna dair 04.03.2011 tarihli yazinin kabul edilmemesi lizerine, bu defa
davali tarafca 18.03.2011 tarihli ihtar ile kira sozlesmesinin tek tarafli olarak feshedildigini,
davalinin haksiz ve kotiiniyetli davranislar1 nedeniyle zarara ugratildigini, isyerinin gergek
anlamda hi¢ faaliyete gecirilememesi nedeniyle sozlesmenin sonlanacagi tarihe kadar elde
edilmesi gereken kdrdan yoksun kalindigini ileri stirerek; 289.155,98 TL maddi tazminatin,
fazlaya iliskin haklar1 sakl kalmak kaydiyla 1.000,00 TL yoksun kalinan kar ve 50.000,00 TL
manevi tazminat olmak tizere toplam 340.155,98 TL'nin dava tarihinden itibaren isleyecek
ticari faizi ile birlikte davalidan tahsili ile davaci ... Ltd. Sti.ne odenmesine; davacilar
arasindaki temlik sozlesmesi gercevesinde ... Kimya Ltd. Sti. lehine yoksun kalinan kar da
dahil hikmedilecek maddi ve manevi tazminatin 195.000,00 TL'lik kisminin dava tarihinden
itibaren isleyecek ticari faizi ile birlikte davalidan tahsili ile davaci temlik alacaklisina
odenmesine karar verilmesini talep etmis, yargilama sirasinda 1slah suretiyle yoksun kalinan
kar talebini 103.654,84 TL olarak belirlemistir.

II. CEVAP

Davali vekili; miivekkilinin isyeri agma ve isletme izni alma taahhiidii olmadigini, davacinin
kamu tarafindan tutulan tutanaklarin higbirini bildirmedigini, davacinin ortak kullanim
bedeli ile elektrik bedelini 6demedigini ikrar ettigini, muvekkilinin teminat mektubunu
paraya cevirerek davacidan olan 80.589,00 TL alacagim tahsil ettigini, davacinin temerride
dismesi nedeniyle imzalanan alt isletme sozlesmesinin 18.03.2011 tarihinde tek tarafli
feshedildigini, yapilan delil tespitine itiraz edildigini, s6zlesme hiikiimlerine gére davacinin
esya ve yatimm bedeli talebinin yerinde olmadigini, sozlesmenin (5.2) maddesine gore;
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davacinin so6zlesmenin sonunda isletmeyi devraldigi alanlar1 yapilan ilavelerle birlikte
bedelsiz ve bu sozlesmede belirtilen sartlara uygun olarak geri verileceginin belirtildigini,
maddi ve manevi zarar bakimindan miivekkilinin sorumlulugu olmadigini, davacinin kendi
kusur ve ihmali ile s6zlesmenin feshedilmesine sebebiyet verdigini savunarak, davanin
reddini istemistir.

III. iLK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ilk Derece Mahkemesinin 04.04.2019 tarihli karariyla; dava hakki, alacagin temliki ile
devredilmis oldugundan davaci ... Ltd. Sti. yoniinden davanin aktif davaci sifatinin
bulunmamasi nedeniyle reddine; kiralanan yerin ruhsat alinmaya elverisli olup olmadigini
arastirmak ve basiretli bir tacir gibi davranarak yapi izni bulunmayan bir yere ruhsatin
verilmeyecedini 6n gormesi gereken davaci sirketin yoksun kalinan kar, manevi tazminat
gibi taleplerinin reddine, iscilik ve malzeme bedeli 39.164,20 TL, imalat bedeli 51.916,63 TL
ile malzeme bedeline iliskin 60.000 TL toplami 151.080,83 TL yoniinden davalinin sebepsiz
zenginlestigi gerekcesiyle; 151.080,83 TL'nin dava tarihinden itibaren isleyecek ticari faizi
ile birlikte davalidan alinarak temlik alacaklisina verilmesine karar verilmis; karar, taraf
vekillerince istinaf edilmistir.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin 23.05.2022 tarihli karariyla; davaci sirket tarafindan dava
konusu tasinmaza yapilan imalatlar, malzeme ve iscilik bedeli toplami1 151.080,83 TL
yoniinden davalinin sebepsiz zenginlestigi, alacagin 195.000,00 TL'si davaci kiraci
tarafindan diger davaciya temlik edilip hitkmedilen tazminat tutari, temlik edilen alacagin
altinda kaldigindan davaci ...-Kimya Ltd. Sti. yoniinden davanin reddine karar verilmesinde
bir isabetsizlik bulunmadigi, 1slah dilekgesi dikkate alinarak davaci ... tarafindan acilan
davanin kismen kabuliine karar verilmesinde usul ve yasaya aykiriik bulunmadigi
gerekgesiyle, istinaf basvurularinin esastan reddine karar verilmistir.

V. BOZMA VE BOZMADAN SONRAKI YARGILAMA SURECI

1.Dairece verilen 24.11.2022 tarihli ilamla; Bolge Adliye Mahkemesince hiukmedilen
tazminat tutar1 toplaminin temlike konu alacagin altinda kaldigindan davanin reddine karar
verilmek suretiyle esasen gerekcenin degistirildigi, Bélge Adliye Mahkemesince ilk Derece
Mahkemesinin karar1 gerekce hatasi nedeni ile kaldirip, uygun gerekce ile yeniden esastan
bir karar vermesi gerekirken, sonucunun dogru oldugu gerekgesi ile istinaf basvurusunun
esastan reddine karar verilmesinin usul ve kanuna aykirn oldugu gerekcesiyle, Bolge Adliye
Mahkemesi karari bozulmustur.

2.Bolge Adliye Mahkemesinin 23.05.2023 tarihli, direnme kararinin taraf vekillerince temyiz
edilmesi tizerine Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 09.04.2025 tarihli ilamiyla; Bolge Adliye
Mahkemesinin Ilk Derece Mahkemesi ile ayni gerekceyi benimsemedigi, Ilk Derece
Mahkemesince talep edilen tim bedel yoniinden davaci ... Ltd. Sti. yoniinden davaci
sifatinin bulunmadiginin benimsendigi, Bolge Adliye Mahkemesince ise; talebin yalnizca
195.000,00 TL'sinin temlik edildiginin belirtilmesiyle geri kalan talep yoninden davaci
sifatinin bulundugunun kabul edildigi, béylece farkli gerekceye dayanildigi, ilk Derece
Mahkemesi kararimi acgiklayici veya glgclendirici mahiyet tasimadigi gerekgesiyle karar
bozulmustur.

3.Bolge Adliye Mahkemesinin ilam baslhiginda tarih ve sayisi belirtilen karariyla; tacir olan
davaci kiracinin kiralanan yerin ruhsat alinmaya elverisi olup olmadigi, ihale sartlarinin
kuraca@i isletmeye uygun olup olmayadigi hususunda basiretli bir tacir gibi davranarak yapi
izni bulunmayan bir yere ruhsat verilmeyecegini 6ngorerek ilgili hususlar1 pesinen
arastirmasi gerektiginden yoksun kalinan kar ve manevi tazminat talep edemeyecegi,
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davacilar arasinda imzalanan 28.11.2011 tarihli temlik so6zlesmesi ile acgilacak dava
sonucunda dogacak olan maddi ve manevi zararin toplam tutarinin 195.000,00 TL'lik
kisminin temlik edildigi, yapilan imalatlar nedeniyle davalinin zenginlestigi tutarin
151.080,83 TL oldugu, kira sozlesmesinde bahsi gecen islerin bedelsiz kiraya verene
gececegine iliskin (5/2.) maddesinin dikkate alinmasinin hakkaniyete aykiri olacags,
davacilar arasindaki temlik sozlesmesi uyarinca davaci kiracinin dava konusu yapilan
talebin yalniz 195.000,00 TL'si acisindan davaci sifatinin bulunmadigi, bakiye talep
yoniinden ise davaci sifat1 bulunmasina ragmen ilk Derece Mahkemesince talep edilen tiim
bedel yoninden davaci sifatinin bulunmadigi gerekcesiyle davacinin davasinin reddine
karar verilmesinin dogru olmadigindan bahisle; Ilk Derece Mahkemesi karar kaldirilarak
davaci sirket tarafindan acilan davalarin reddine, davaci ... tarafindan acilan manevi
tazminat davasinin reddine, Davaci ... tarafindan acilan maddi tazminat davasinin kismen
kabulu ile 151.080,83 TL'nin dava tarihinden itibaren isleyecek avans faizi ile birlikte daval
sirketten alinarak davaci ... mirascgilarina verilmesine, davaci ...'iln maddi tazminata iliskin
fazlaya talebi ile yoksun kalinan kara iliskin taleplerinin reddine karar verilmis; karar, taraf
vekillerince temyiz edilmigtir.

VI. TEMYiZ
A. Temyiz Sebepleri

1.Davaci kiraci sirket vekili; kiralananin tadilati ve 1slahi i¢in yapilan harcamalarin bir
kisminin delil tespiti 148.556,98 TL harcama olarak tespit edildigini, ayrica onceki kiracinin
kullanmis oldugu bir takim mutfak malzemeleri icin davali sirkete 60.000,00 TL 6demede
bulunuldugunu, sirket tarafindan davaliya verilmis olan ve miisterek borclusu davaci ... olan
... Bankasina ait 150.000,00 TL'lik kesin teminat mektubu bozdurularak 80.589,00 TL’sinin
tarafindan haksiz olarak tahsil edildigini, davaci girketin; davali tarafin kusurlu
davranislarina dayali olarak isyerinin tam olarak faaliyete gecirilememesi ve daval sirketin
sozlesemeye aykiri talepleri ile 6deme glgcligi icersine diiserek ticari anlamda itibar
kaybina ugradigini, kira s6zlesmesinin baslangicindan davali sirket tarafindan haksiz olarak
fesih edildigi tarihe kadar olan siire igersinde yoksun kalinan kéar igin tazminat talepleri
oldugunu ileri siirerek; kararin bozulmasini istemistir.

2.

Davaci temlik alan mirascilar1 vekili; davalinin kira bedellerini almasina ragmen sozlesmeye
aykirnn olarak elektrik ve saha giderini davac:i sirketten istemeye devam ettigini, ruhsat
alinabilmesi i¢cin vermesi gereken yapi kullanim izin belgesini vermedigini, davalinin kusuru
nedeniyle yoksun kalinan kar ve manevi tazminat talep hakki bulundugunu

ileri stirerek; kararin bozulmasini istemistir.

3.Davali vekili; davaci sirketin basiretli bir tacir gibi davranmadigi gerekcesi yerinde
olmakla birlikte buna ragmen diger davacilar lehine karar verilmesinin hatali oldugunu,
davacinin kusuru ile sebep oldugu zaran talep edemeyecegini, s6zlesmenin yap islet devret
niteliginin dikkate alinmadigini, ilavelerin bedelsiz kiraya verene gececegine iliskin hiikmiin
hatali degerlendirildigini, kamusal bir yukimlaligin hakkaniyete aykir1i sonug
dogurmayacagini, sebepsiz zenginlesme olmadigini, zarara ugrayanin mivekkili oldugunu,
davacinin kiraladig: alanin ruhsat ve sair durumlarini basindan beri bildigini, davacinin
kotiniyetli olarak kendi yukiimliliklerini yerine getirmemek i¢in mazeret turettigini, edimin
ifas1 yerine getirilmediginden s6zlesmenin hakli nedenle feshedildigini, harcamalara iliskin
delil sunulmadigini, imalat ve birim fiyatlarinin neye gore belirlendiginin belli olmadigini,
kiracilik stiresinin dikkate alinmadigini, s6zlesme hilkmiiniin taraflar1 bagladigini, tahkim
sart1 tiikketilmeden dava acilamayacagini ileri siirerek, kararin bozulmasini istemistir.
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B. Gerekge ve Degerledirme

Uyusmazlik, kira sozlesmesinin feshi nedeniyle maddi ve manevi tazminat ile masraf alacag:
istemine iliskindir.

1.Taraflarin  iddia, savunma ve dayandiklar1 belgelere, uyusmazligin hukuki
nitelendirmesine gore; davacilarin tim, davalinin asagidaki bendin kapsami disinda kalan
sair temyiz itirazlari yerinde gorulmemistir.

2.Sozlesmede aksine hikiim bulunmamasi halinde, kiraci kural olarak kiralanana yaptigi
faydali ve zorunlu imalatlardan alinip gotirilmesi mumkiin olmayanlarin yapildiklar
tarihler itibariyle bedellerini, “vekaletsiz is gorme” hikiumlerine gore kiraya verenden
isteyebilir. Yerlesik Yargitay uygulamasi da; sozlesmede aksine hikim bulunmadikega,
kiracinin kiralanana yaptigi kiraya veren tarafindan benimsenen faydali ve zorunlu
imalatlarin yapildiga tarih itibariyle belirlenecek degerinden yipranma payr disiulmek
suretiyle elde edilecek bedeli isteme hakki oldugu yonindedir. Yapildiklar1 tarihinin
ispatlanamamasi halinde, zorunlu ve faydali imalatlarin so6zlesmesinin baslangicinda
yapildig: kabul edilir.

Sozlesme ile bu imalatlarin kiraya verenden talep edilemeyecegi ya da kiraya verene terk
edilecegi kararlagtirlabilir. Bu kararlastirma, tim kira stresi bakimindan gecerli
olacagindan; erken tahliye durumunda kiraci, kalan sire ile orantili olarak kiralanana
yaptigi sokilip gotiurilemeyen faydali ve zorunlu imalatlarin bedellerini talep edebilecektir.

Kira sozlesmesinin feshinin hakli nedene dayali olup olmamasi, faydali ve zorunlu imalat
bedellerinin talep edilmesi yoninden sonucu etkili degildir. Diger bir anlatimla, Kkira
sOzlesmesinin kiraya veren tarafindan hakli nedenle feshedilmesi veya kiracinin feshinin
haksiz olmasi, faydali ve zorunlu imalat bedellerinin, vekaletsiz is gorme hitkimlerine gore
kiraya verenden talep edilmesini engel tegkil etmemektedir.

Taraflar arasinda diizenlenen 22.07.20105 tarihli ve 2 yil sireli kira s6zlesmesinin (5.2.)
maddesinde yer alan ve kiracinin; sozlesmenin sonunda isletmeyi devraldigi tim ticari
alanlar1 ve miutemmimlerin kendisi tarafindan yapilan ilavelerle birlikte bedelsiz ve
sozlesmede belirtilen sartlara uygun geri verecegine iliskin serbest irade ile kararlastirilan
hiikkiim, taraflar1 baglayicidir. S6zlesmede yer alan bu hitkiim, aksi kararlastirilmadigindan
kira suresi sonunda gecerli olacaktir. Kiralananin sozlesme siiresi dolmadan erken tahliye
edildiginden kiraci, kiralanana yaptig: sokiilip gotirilemeyen nitelikteki faydali ve zorunlu
masraflarin bedelini kalan kira sliresiyle orantili olarak kiraya verenden isteyebilir.

Hal boyle olunca, Bolge Adliye Mahkemesince; sozlesme hiikkminin taraflart baglayici
oldugu gozetilerek, faydali ve zorunlu masraflardan sokiilip gotirilmesi miimkiin olmayan,
kalic1 imalatlarin yapildiklan tarih itibariyle yipranma pay: disulmiis bedeli tespit edilerek
kalan kira suresi ile orantili olarak davalidan tahsiline karar verilmesi gerekirken, yanilgih
degerlendirme ile so6zlesme hikmiinin uygulanmasinin hakkaniyete aykiri oldugundan
bahisle yazili sekilde karar verilmesi usul ve kanuna aykiri olup, bozmay: gerektirmistir.

VII. KARAR
Aciklanan sebeplerle;
1. Davacilar vekillerinin tiim, davali vekilinin sair temyiz itirazlarinin reddine,

2. Temyiz olunan Bolge Adliye Mahkemesi kararmmin 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nun 371. maddesi uyarinca daval yararina BOZULMASINA,

Asagida yazilan bakiye temyiz karar harglarinin temyiz edenlere yikletilmesine,

Pesin alinan temyiz karar harcinin istek halinde temyiz eden davaliya iadesine,
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Dosyanin karari veren Bolge Adliye Mahkemesine gonderilmesine,

20.05.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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