Yargitay 3. HD E.2025/4741 K.2026/4335 (02.07.2026)

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

3. Hukuk Dairesi 2025/4741 E. , 2026/4335 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2023/707 E., 2025/2270 K.

ILK DERECE MAHKEMESI : istanbul Anadolu 20. Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI : 2018/332 E., 2022/1113 K.

Bolge Adliye Mahkemesi karar taraflarca temyiz edilmis, incelemenin durusmali yapilmasi
davali/kars1 davac: kiraya veren vekili tarafindan istenilmekle; kesinlik, sure, temyiz sart1 ve
diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme sonucunda, 05.05.2026 tarihinde
durusma yapilmasina ve durusma gununun taraflara davetiye ile bildirilmesine karar
verilmistir.

Belli edilen gliinde gelen davaci/karsi davali yetkilileri ... ile vekili Avukat ... ile davali/karsi
davaci vekili Avukat ...in sozli agiklamalar dinlenildikten sonra, isin daha derinlemesine
incelenmesi ve bu konuda bir arastirma yapilmasi gerektigi heyetci zorunlu goérildiginden,
2797 sayili Yargitay Kanunu'nun 24/1 ve Yargitay I¢ Yonetmeligi'nin 21/3 maddeleri
uyarinca gorismenin birakildiga 02.07.2026 tarihinde dosyadaki biitin kagitlar okunarak,
Tetkik Hakiminin agiklamalar1 dinlenip, geregi disunildi:

I. DAVA

Davaci vekili; diizenlenen 14.04.2016 tarihli kira sozlesmesi ile muvekkilinin... Aligveris
Merkezinde (...Aligveris Merkezi) bulunan ... numarali magazada kiraci oldugunu, s6zlesme
geregi depozito olarak davaliya 13.713,71 Euro bedelli teminat mektubu teslim edildigini,
kira soOzlesmesinin (10.10) maddesinde ise kiraya veren davali tarafindan davaciya bir
defaya mahsus 88.000 Euro + KDV gelistirme bedeli 6denmesinin 6ngorildiugini, bu
bedelin 20.000 Euro'sunun AVM ve magazanin ayni zamanda acilmasi kosulu ile acgilisi takip
eden 15 gun icinde, kiraci tarafindan hazirlanacak AVM gelistirme bedeli faturasina
istinaden 6denecegini, bedelin kalan kisminin aylik asgari kira bedeline denk gelen tutarda
kirac1 tarafindan faturalandirilarak kiradan mahsup edileceginin kararlastirildigini,
mivekkilinin ticari agidan kendisine buyik bir katk: saglamayan, aksine muvekkilinin ticari
itibari ile gelistirmis olacag: davaliya ait AVM’de faaliyet gostermeyi so6zlesme uyarinca
taahhiit edilen gelistirme bedelinin 6denmesi kaydiyla kabul etmis olup bu guvence ile AVM
icerisinde faaliyet gosterdigi bagimsiz boluime biyik yatirimlar yaptigini, davalinin kira
sozlesmesinin (10.10) maddesinde taahhit edilen gelistirme bedelini 6demedigini, bu
nedenle kira sozlesmesinin hakli nedenle feshedildigini, 01.02.2017 tarihinde kiralananin
tahliye edilerek davaliya teslim edildigini, miivekkilinin davaliya bir borcu bulunmadig:
halde ihtar edilmesine ragmen teminat mektubunun iade edilmedigini, mivekkilinin gerek
sOzlesmesel olarak kendisine Odenmesi gereken alacaklarinin 6denmemesi, gerekse
davalinin soOzlesmesel taahhitlerine guven duyularak yapilan yatirimlar ve sozlesmenin
davalinin hukuka aykir1 davranislarn nedeniyle hakli olarak feshedilmesi sebebiyle menfi
zarara ugradigini, dava tarihi itibariyle miivekkilinin davalidan cari hesaba dayali 42.281,59
TL alacagi oldugunu ileri strerek; davalinin haksiz olarak yedinde tuttugu teminat
mektubunun miuvekkiline iadesine, muvekkilinin sozlesmesel olarak kendisine 0denmesi
gereken alacaklarina mahsuben simdilik 5.000,00 TL’'nin temerrit tarihinden itibaren
isleyecek ticari temerriit faizi ile birlikte davalidan tahsiline, kira sozlesmesinin haklh
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nedenle ve siiresinden oOnce feshedilmis omasi nedeniyle miuvekkilini ugradigi menfi
zararlarin tespiti ile simdilik 5.000,00 TL'nin temerrit tarihinden itibaren isleyecek ticari
temerrut faizi ile birlikte davalidan tahsiline karar verilmesini talep etmis, 1slah dilekcesiyle;
davalinin s6zlesmesel olarak odenmesi gereken alacaklar1 yoninden talebini 42.281,59 TL,
sozlesmenin feshi nedeniyle ugranilan zararlar yoniinden talebini 591.511,75 TL olarak
1slah etmistir.

II. CEVAP VE KARSI DAVA

Davali vekili; kira soOzlesmesinin haksiz feshedildigini, sOzlesme geregince 6denmesi
gereken 20.000 Euro’nun davacinin 6demesi gereken kira bedellerinden mahsup edildigini,
bu tutarin davaciya 6dendigini savunarak, asil davanin reddini istemis, kars: davada; karsi
davali kiracinin 6-7 ay sonra s6zlesmeyi feshetmesinin koti niyetli oldugunu, kars: davalinin
iddia ettigi hususun sozlesmenin asli edimi olmadigini, kira sézlesmesinin feshinin haksiz
oldugunu, bu bedelin davaci/karst davaliya AVM'de 5 yil kalinmasi sartiyla 6dendigini,
herhangi bir nedenle sozlesmenin erken feshi durumunda isbu bedelin iade edilmesi
gerekeceginden davaci/karsi davalinin isbu bedelin 6denmedigi gerekgesi ile sozlesmeyi
feshetmesinin haksiz oldugunu, kiracinin herhangi bir sebeple s6zlesmeyi feshetmesi
durumunda, isbu bedelin amortisman pay: disiilerek iade edilmesi gerektigini, haksiz fesih
edilen s6zlesme hiikmiu geregince, 6 aylik kira ve yan gider bedellerinin tespiti ile mivekkile
0denmesi, yine 6 aylik asgari kira bedelinin cezai sart olarak 6denmesi gerektigini ileri
sturerek; kira sozlesmesinin haksiz olarak feshedildiginin tespitine, haksiz fesih nedeni ile
kira so6zlesmesinin Bolim A (10.10) hiikkmii geregince AVM Gelistirme Bedeli olarak 20.000
Euro karsiligi 79.685,40 TL'nin amortisman bedeli diisiillerek belirsiz alacak niteliginde
simdilik 100,00 TL, s6zlesmenin (10.5) hiikkmii geregince miivekkilin 6 aylik kira ve yan
gider bedelleri alacagi icin simdilik 100,00 TL, s6zlesmenin (10.6) maddesi uyarinca
mivekkilin 6 aylik cezai sart bedeli alacagi i¢cin simdilik 100,00 TL'nin temerride distuga
tarihten itibaren isleyecek avans/ticari faizi ile birlikte karsi davalidan tahsiline karar
verilmesini talep etmis, talep arttirim dilekcesiyle; talebini 37.931,33 TL arttirarak toplam
38.031,33 TL'nin tahsilini istemistir. .

III. iLK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ilk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayis1 belirtilen karariyla; taraflar arasinda
14.04.2016 tarihli ve 5 yil stuireli kira sozlesmesi diizenlendigi, davali/karsi davaci kiraya
verenin sOzlesmenin (10.10) maddesinde diizenlenen edimi siiresi igerisinde ifa etmedigi,
davaci sirketin ihtarina ragmen 6deme yapmadigi, davaci sirketin fesih secimlik hakkini
kullandig1 ve davaci kiracinin feshinin hakli oldugu, 5 yil igerisinde herhangi bir sebepten
dolay: sozlesmenin feshedilmesi halinde bu bedelin iadesi kararlastirildigindan davacinin
AVM gelistirme bedelinin iadesi talebinin yerinde olmadigi, menfi zararin bilirkisi raporunda
390.258,24 TL olarak hesaplandigi, davaci kiraci sirketin davali sirkete karsi kira ve yan
gider borcu olmadig: anlasilmakla giivence bedeli i¢in davali sirkete verilen teminat
mektubunun iadesi gerektigi, karsi dava bakimindan yapilan incelemede; karsi davaci kiraya
verenin talep ettigi s6zlesmenin feshinden kaynaklanan 6 aylik kira ve yan gider alacagi ile
cezai sart bedelinin iadesinden, (10.5) maddesinde soOzlesmenin haksiz fesih edilmesi
halinde karsi davali sirketin sorumlu olacaginin dizenlendigi, kira sozlesmesinin davali
sirketin sozlesmede belirlenen bedeli 6dememesi sonucu hakli olarak feshedilmesi nedeniyle
bu taleplerin yerinde olmadigi, s6zlesmenin (10.10) maddesi geregi sozlesmenin herhangi
bir sebeple sona ermesi halinde odenen bedelin amortisman pay1 diusuldukten sonra kiraya
verene iade edilmesi kararlastirildigindan davali sirketin 6denen bedelden amortisman pay1
disiildikten sonra kalan 31.854,16 TL bedelini talep edebilecedi gerekgesiyle; asil davanin
kismen kabuliine, 13.713,75 Euro bedelli teminat mektubunun davaci sirkete iadesine,
390.258,24 TL menfi zararin 5.000,00 TL'lik kisminin dava tarihinden, 385.258,24 TL'lik
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kisminin 1slah tarihinden itibaren ticari faizi ile davalidan tahsiline, s6zlesmeden kaynaklh
alacak talebinin reddine; karsi davanin kismen kabuline, s6zlesmenin haksiz feshedildigi
talebinin reddine, AVM gelistirme bedeli olarak 31.854,16 TL'nin, 100,00 TL'lik kisminin
dava tarihinden, 31.774,16 TL'lik kismina 1slah tarihinden itibaren isleyecek ticari faiziyle
kars1 davalidan alinarak kars: davaci sirkete verilmesine, alt1 aylik kira ve yan bedeller ve
cezai sart bedeli talebinin reddine karar verilmis; karara karsi, taraf vekilleri istinaf
basvurusunda bulunmustur.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayili belirtilen karariyla; davali kiraya
verenin sozlesmenin (10.10) maddesi geregi nakden 6demesi gereken pesin 20.000 Euro
destek bedelini 6demesi gereken tarihte 6demedigi gibi devam eden siirecte de davaci
kiracinin ihtarina ragmen 6demedigi, bu nedenle davaci-karsi davalinin 6098 sayil1 Tirk
Borc¢lar Kanunu’'nun (6098 sayili Kanun) 126. madde kapsaminda fesih hakkini kullanmak
suretiyle sozlesmeyi feshetmesinde hakli oldugu, yine AVM gelistirme bedeli agisindan
sozlesmenin (10.10) maddesi dikkate alindiginda sozlesme hangi nedenle feshedilirse edilsin
5 yil icerisinde sona ermesi halinde bu bedelin kiraya verene iadesinin ongoriilldigi olup
kiraya verenin kiracidan AVM gelistirme bedelinin iadesini talep edebilecegi, ayrica
sozlesme kiraci tarafindan hakli nedenle feshedildiginden davali- karsi davaci kiraya verenin
sOzlesmede belirtilen 6 aylhk kira ve yan giderler ile 6 aylik cezai sart bedelini talep
etmesinin mimkiin olmadigi, davaci kiracinin s6zlesmenin hakli feshinden dolayr menfi
zararl yonunden hiikme esas alinan bilirkisi raporunda belirtilen bedelin gerek dosya
kapsaminda bulunan faturalar ve gerekse taraf ticari defterlerine uygun olarak
hesaplandigi, sozlesme hakli nedenle feshedilerek tasinmaz tahliye edildiginden depozito
karsiligi verilen teminat mektubunun da davaci kiraciya iadesinin gerektigi, taraf
vekillerinin istinaf taleplerinin yerinde olmadig1 gerekgesiyle, istinaf basvurularinin esastan
reddine karar verilmis; karara karsi, taraf vekilleri temyiz isteminde bulunmustur.

V. TEMYIZ
A. Temyiz Sebepleri

1.Davaci/karst davali kiraci vekili; bilirkisi incelemesinde miivekkili sirketin ugramig
390.258,24 TL menfi zararinin disinda ayrica 201.253,51 TL magaza zararinin da oldugunun
tespit edildigini, bu zarar da davali/karsi davacinin tazmin etmesi gerektigini, yine bilirkisi
raporunda mivekkilinin 42.281,59 TL alacakli oldugu tespit edilmis olmasina ragmen bu
cari alacaga hitkmedilmemesinin usul ve yasaya aykiri oldugunu, mivekkilinin borcu
bulunmadigindan karsi davacinin alacak talebinin reddi gerektigini ileri stirerek; kararin
bozulmasini istemistir.

2.Davali/karst davaci kiraya veren vekili; kiraci tarafindan kira sozlesmesinin haksiz
feshedildigini, kiracinin fesih sebebi yaptigi 20.000 Euro AVM gelistirme bedelini
mivekkilinden kira bedelinin mahsubu yoluyla tahsil ettigini, yine fesih sebebinin kotu
niyetli olarak ilk defa yaklasik 5 ay sonra gindeme getirildigini, kiracidan bu tarihe kadar
kira bedeli alinmadigini, tiim bedellerin davacinin 6denmedigini iddia ettigi AVM gelistirme
bedelinden mahsup edildigini, AVM gelistirme bedelinin taraflar arasindaki Kkira
sOozlesmesinin asli edimi olmadigindan so6zlesmeyi feshetme hakki vermedigini, kira
sozlesmesinin haksiz feshi nedeni ile miuvekkilden hicbir bedel talep edilemeyecegini,
bilirkisi raporunda belirlenen harcamalarin AVM'de magaza acilmasiyla ilgili olup
sOzlesmenin feshine bagh bir sonu¢ olmadigindan miivekkilden talep edilmesinin mimkiin
olmadigini, ayrica kiracinin kira haksiz feshettigi sozlesme geregi cezai sart, kira ve yan
gider bedeli 6demesi gerektigini ileri siirerek; kararin bozulmasini istemigtir.

B. Degerlendirme ve Gerekce
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Uyusmazlik; asil davada kiralananin tahliyesi ile kira sozlesmesinin hakli nedenle feshi
iddiasina dayali teminat mektubunun iadesi, ugranilan zararin ve sézlesmeden kaynaklanan
alacaklarin kiraya verenden tahsili, kars: dava, kiracinin s6zlesmeyi feshinin haksiz oldugu
iddiasina dayanan tazminat ve alacak istemine iliskindir.

1. Taraflar arasinda duzenlenen 14.04.2016 diizenleme tarihli ve bes yil sureli kira
sO0zlesmesinde; kiraya verenin, kiraciya 88.000 Euro +KDV tutarinda AVM gelistirme bedeli
o0deyecegi, bu bedelin 20.000 Euro’sunun agcilis tarihinden 15 giin igerisinde kiraciya
odenecegi, bedelin kalan kisminin ise tamamen tahsil edilinceye kadar kiraya verenin aylik
asgari kira bedeli alacaklarindan mahsup edilecegi diizenlenmistir. Kiraya veren tarafindan
taahhiit edilen AVM gelistirme bedelinin 20.000 Euro'luk kismi, ihtar edilmesine ragmen
odenmediginden kiracinin s6zlesmeyi feshi haklidir. Kiraya veren tarafindan, bu tutarin kira
alacaklarindan mahsup edilerek odendigi ileri siirilmiis ise de, s6zlesmede 20.000 Euro
kisminin kiraciya odenecegi acikca belirtilmis olup, kiraya verenin odemeye yapmayarak
sozlesmeye aykir1 davrandigi sabittir. Bu durumda kira s6zlesmesinin kiraci tarafindan hakl
nedenle feshedilmis olmasi nedeniyle, karsi davaya konu olan, sO0zlesmenin haksiz feshi
halinde talep edilebilecek cezai sart ile kira ve yan gider talebinin reddinde bir isabetsizlik
bulunmamaktadir. Ayrica kira sozlesmesinin, ilk bes yil icerisinde herhangi bir nedenle sona
ermesi halinde kiracinin, kiraya veren tarafindan yapilmis AVM gelistirme bedelini
amortisman pay: diisilmek suretiyle geri 6deyecegi diizenlemis olup sézlesmenin feshinin
hakli nedene dayali olup olmamas: sonucu etkili olmadigindan, kiracinin asil dava AVM
gelistirme bedelinin tahsiline iliskin isteminin reddine karar verilmesi ve karsi1 davada kira
bedellerinden mahsup edilmek suretiyle 6dendigi anlasilan AVM gelistirme bedelinin
amortisman pay1 disiilmesi suretiyle bulunan bedelin kiracidan tahsiline karar verilmesi de
usul ve yasaya uygun oldugundan; taraflarin karsi davaya yonelik tiim, asil davaya yonelik
sair temyiz itirazlari yerinde degildir.

2. Iki tarafli sézlesmelerde 6098 sayilli Kanunun 112 nci maddesine gore; alacaklinin,
borcludan borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi nedeniyle tazminat isteyebilmesi icin,
bu ylizden bir zarara ugramis olmasi gerekir. Sozlesmeden kaynaklanan zarar, mispet zarar
olabilecegi gibi, menfi zarar da olabilir. Mispet zarar, borglu ... geregi gibi ve vaktinde
yerine getirseydi alacaklinin mameleki ne durumda olacak idiyse, bu durumla eylemli durum
arasindaki farktir. Diger bir anlatimla mispet zarar, s6zlesmenin hi¢ veya geregi gibi yerine
getirilmemesinden dogan zarardir; menfi zarar ise, uyulacagi ve yerine getirilecegine
inanilan bir so0zlesmenin hikum ifade etmemesi ve yerine getirilmemesi yuziinden guvenin
bosa cikmasi dolayisiyla ugranilan zarardir. Baska bir anlatimla, s6zlesme yapilmasaydi
ugranilmayacak olan zarardir. Menfi zarar, bor¢lunun sozlesmeye aykiri hareket etmesi
yuzunden sozlesmenin huikium ifade etmemesi dolayisiyla ortaya cikar. Baska bir anlatimla,
genel olarak menfi zarar, sozlesmenin kurulmamasindan veya gecgerli olmamasindan;
miispet zarar ise, ifa edilmemesinden dogan zarar ifade eder.

Sozlesmeden donme yetkisi, siirekli bir sozlesme iliskisi niteligi tasiyan kira sozlesmelerinde
ifa stirecine yani kiralananin kiraciya teslimi asamasina gecilene dek s6z konusu olabilir.
Buna karsilik kiralananin kiraciya teslimi sonrasi ifa siirecinde ortaya ¢ikan onemli ayip
hallerinde kiraci artik sozlesmeden donmek yerine ancak sozlesmeyi ileriye doniik fesh
edebilir. Kiralananin teslim alinmasindan ve kullanilmaya baslanilmasindan sonra ortaya
cikan bozukluklardan dolay1 fesih, TBK m.126 uyarinca donmenin tersine geriye degil ileriye
etkili olur.

Somut olayda; asil davada davaci kiraci, s6zlesmenin hakli nedenle feshi nedeniyle menfi
zararlarinin tazminini talep etmis, bu hususta alinan bilirkisi raporunda, demirbas
harcamalari, yatinnm giderleri, leasing harcamalari, teminat mektubu komisyonu,
sOzlesmenin damga vergisi ve magazanin kapanisi nedeniyle calisanlara 6denen tazminatlar
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olmak iizere davacinin menfi zarari 390.258,24 TL olarak hesaplanmis ve hikum altina
alinmistir. Ancak kiracinin fesih bildirimi, kira sozlesmesinde ifa siirecine girilmis olmasi
nedeniyle ileriye dogru etkilidir. Baska bir anlatimla kiraci, kira s6zlesmesinin ileriye etkili
feshi nedeniyle o6denen kira bedellerinin istirdatin1 talep edemezsede kiracinin kira
sOzlesmesini hakli sebeplerle feshi halinde kiraya verenden kira sozlesmesinin kira
stiresince ifa edilecegi diisuincesiyle sozlesme kapsaminda yaptigi harcama ve masraf
kalemlerinden olusan =zararlarinda ( kiralanana zarar verilmeden sokulip goturilmesi
mumkin olanlar ile ... imalat kalemleri hari¢c) TBK m.112 kapsaminda tahliye sonras: kalan
sireyle orantili olarak talep edebilir.Buna gore inceleme ve degerlendirme yapilarak
sonucuna gore karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi usul ve kanuna
aykiridir.

3.Bundan ayr asil davada, davaci kiraci, cari hesaba dayali 42.281,59 TL alacagini oldugunu
ileri surerek tahsilini talep etmis olup, alinan bilirkisi raporunda, ticari defter kayitlarinda
kiracinin 42.281,59 TL cari hesap alacak kaydi oldugu belirlenmistir. Mahkemece, kiracinin
AVM gelistirme bedelinin iadesi talebinin yerinde olmadig1 gerekcesiyle alacak talebinin
reddine karar verilmis ise de, davaci kiracinin iddia ettigi cari hesaba dayal alacak talebinin
dayanag iizerinde durulmadan, yetersiz gerekge ile kiracinin alacak talebinin reddine karar
verilmesi de dogru goriillmemis, bozmay1 gerektirmistir.

VI. KARAR
Aciklanan sebeplerle;
1.Taraflarin karsi davaya iliskin tum, asila davaya iliskin sair temyiz itirazlarinin reddine,

2.Temyiz olunan Ilk Derece Mahkemesi kararina kars: istinaf basvurusunun reddine iliskin
Bolge Adliye Mahkemesi kararinin 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 373/1
maddesi uyarinca ORTADAN KALDIRILMASINA,

3. Ilk Derece Mahkemesi kararinin asil dava yéniinden ayni Kanunun 371. maddesi uyarinca
taraflar yararina BOZULMASINA,

40.000,00 TL Yargitay durusmasi vekalet ticretinin karsilikli alinip birbirlerine verilmesine,
Pesin alinan temyiz karar harcinin istek halinde temyiz edenlere iadesine,

Dosyanin ilk Derece Mahkemesine, kararin bir 6rneginin Bolge Adliye Mahkemesine
gonderilmesine,

02.07.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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