Yargitay 3. HD E.2025/4742 K.2026/2948 (12.05.2026)

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

3. Hukuk Dairesi 2025/4742 E. , 2026/2948 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2023/2593 E., 2025/1825 K.

ILK DERECE MAHKEMESI : Tekirdag 1. Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI : 2021/545 E., 2022/1761 K.

Bolge Adliye Mahkemesi karari, davali vekili tarafindan temyiz edilmekle; kesinlik, stre,
temyiz sarti ve diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme sonucunda, temyiz
dilekcesinin kabuliine karar verildikten ve Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor
dinlendikten sonra dosyadaki belgeler incelenip geregi diistiniildi:

I. DAVA

Davaci1 vekili; taraflar arasinda 16.05.2017 tarihinde kira sozlesmesi imzalandigini,
sozlesmede mivekkilinin iki yillik kira bedeli olan 3.120.000,00 TL’yi pesin 6deyeceginin,
davali kiraya verenin ise, sozlesmede belirtilen siire igerisinde insa ettigi tasinmazi
miivekkiline teslim edeceginin kararlastirildigini, miivekkili tarafindan tim edimlerin yerine
getirildigini ancak davalinin okul insaatini tamamlayarak miuvekkiline teslim etmedigini,
26.11.2019 tarihli ihtarnameye sozlesme konusu edimlerini yerine getirmesinin davaliya
ihtar edildigini, davalinin teslim tarihinin 06.04.2020 oldugunu bildirildigini, 21.07.2020
tarihinde yaptirdiklar: tespitte binanin heniiz %35 seviyesinde oldugunun belirlendigini,
bunun tizerine 05.05.2020 tarihli ihtarname ile kira s6zlesmesinin hakli nedenle tek tarafli
olarak feshedildigini ve yapilan oOdemeler ile cezai sartin Odenmesi icin ihtarda
bulunuldugunu, ancak davali tarafindan bir 6deme yapilmadigini, s6z konusu alacaklarin
tahsili icin davali hakkinda icra takibi baslatildigini, davalinin haksiz olarak takibe itiraz
ettigini ileri strerek; itirazinin iptali ile takibin devamina, davali aleyhine icra inkar
tazminatina hiikmedilmesini talep etmistir.

II. CEVAP

Davali vekili; s0zlesmenin ifasina yonelik olarak muvekkili sirketin tim sorumluluklarinmi
yerine getirdigini, okul insaatinin projelerini tamamlayarak davacidan onay alarak okulun
yapilacagi saha tizerinde tesviye ve insaat hazirliklarina basladigini, ancak ingaat ruhsatinin
cikartilabilmesi icin kira s6zlesmesinin (3/1.) maddesi uyarinca, davaci tarafindan taahhit
edilen tasinmazin 6zel okul arsasina cevrilip insaat ruhsati cikarilabilmesi igin gerekli olan
Milli Egitim Bakanhigindan “olur” goriusinin alinmamasi sebebiyle projenin durdugunu,
gecikmenin bu nedenle yasandigini, miivekkilinin devam eden soOzlesme siireci igerisinde
davaciya muaccel hale gelmis bir borcunun bulunmadigini, cezai sart talebinin yasal
sartlarinin olusmadigini savunarak, davanin reddini istemigtir.

I1I. ILK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ilk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayis1 belirtilen kararyla; taraflar arasinda
duzenlenen sozlesmede, arsa uzerine yapillacak binanin kira sozlesmesi kapsaminda
kullanilmak tizere davaciya teslim edileceginin kararlastirildii, sézlesmede azami teslim
stirelerinin belirtildigi, davali tarafindan belirtilen stirelerin teslim siirelerine eklenmesine
ve bu sirelerin asilmasina ragmen teslim etme ediminin davali tarafindan yerine
getirilmedigi, bu nedenle davacinin 6dedigi kira bedelini istemekte hakli oldugu, yine
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taraflarin yaptigi kira s6zlesmesinde secgimlik cezai sartin mevcut oldugu, davalinin edimini
yerine getirmedigi gozetildiginde cezai sart kosullarinin da olustugu gerekgesiyle; davanin
kismen kabuliine, itirazin 3.120.000,00 TL 6denen kira bedeli alacagi ve 1.511.503,77 TL
islemis faizi, 3.120.000,00 TL cezai sart alacagi ile 8.227,40 TL islemis faizi yoniinden
iptaline, asil alacagin %20’si oranina tekabiil eden 1.248.000,00 TL icra inkar tazminatinin
davalidan alinarak davaciya 6denmesine, kosullari olusmadigindan kot niyet tazminatina
hiitkmedilmesine yer olmadigina karar verilmis; karara karsi, davali vekili istinaf
basvurusunda bulunmustur.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayili belirtilen karariyla; istinaf
basvurusunun esastan reddine karar verilmis; karara karsi, daval vekili temyiz isteminde
bulunmustur.

V. TEMYIZ
A. Temyiz Sebepleri

Davali vekili; miivekkilinin, sozlesmenin ifasina yonelik insaat hazirliklarina basladiginmi
ancak davacinin kendi edimini yerine getirmedigini, insaat ruhsati cikarilabilmesi icin
gerekli olan Milli Egitim Bakanligindan “olur” gorisunin davaci tarafindan alinmamasi
sebebiyle projenin durdugunu, insaatin ruhsati alinmis olsa da davaci sirketin
yukumlilikleri yerine getirememesi nedeniyle insaata sozlesmede belirtilen 2017 yilinda
baslanamadigini, insaata ancak 2019 yilinda baslandigim1 ve 2020 yilina sarktigini,
sOzlesmenin kuruldugu anda, mevcut imar planina gore bir 6zel okul insasinin yapilmasinin
mevzuata aykiri olmasi nedeniyle bir hukuki imkansizlik bulundugunu, s6zlesmenin bastan
itibaren gecgersiz oldugunu, mivekkili temerriide diisiilmeden faize hiitkmedilmesi ve ticari
faiz uygulanmasinin dogru olmadigini, cezai sartin ekonomik 6zgurligu kisitlayict mahiyette
oldugunu ileri siirerek; kararin bozulmasini istemistir.

B. Degerlendirme ve Gerekge

Uyusmazlik, pesin 6denen kira bedelinin ve cezai sart alacaginin tahsili icin bagslatilan icra
takibine vaki itirazin iptali istemine iliskindir.

1. Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillere gore; davali vekilinin sair temyiz itirazlar
yerinde degildir.

2. Taraflar arasinda 16.05.2017 dizenleme ve 01.09.2018 baslangi¢c tarihli kira
sozlesmesinin diizenlendigi, sozlesmenin imza tarihinde bos arsa olan tasinmazda davali
kiraya veren tarafindan okul binasi insa edilecegi kararlastirmis olup, s6zlesmenin (3.1).
maddesinde, tasinmaz uizerinde 6zel okul yapilabilmesi icin gerekli olan mevcut imar plan
degisikligine iliskin tim islemlerin daval kiraya veren sirket tarafindan yapilacagi, mevcut
imar planinda ilkogretim arsasi olan parselin, 6zel okul arsasina doniisimi icin gerekli olan
Milli Egitim Bakanhgnin il ve Ilge Milli Egitim Miudurliklerinden olumlu goriis alinmasi
isinin, gerekli is ve islemlerin davaci kiraci tarafindan yapilacagi, kirac: tarafindan alinacak
olan olumlu gorusin alinmasinin gecikmesi durumda geciken tum surelerin teslim
surelerine eklenecegi; (7.) maddesinde, kiraya verene ait yukumliliiklerin kasten
30.04.2019 tarihine kadar yapilmamasi halinde kiraci tarafindan verilmis olan 2 yillik kira
bedeli toplami1 ve yine ek olarak 3.120.000 TL cezai sarti, davali kiraya veren sirket
tarafindan davaci kiraciya 0denecegi diizenlenmistir.

Mahkemece; daval kiraya verenin teslim yikimlaligint s6zlesme belirlenen siirede yerine
getirmedigi gerekcgesiyle, sozlesmenin davaci tarafindan hakli nedenle feshedildigi kabul
edilmis ise de; s6zlesmenin (3.1) maddesinde davaci kiracinin istlendigi yiukimliligine
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iliskin bir degerlendirme yapilmadigi goriillmektedir. Davali kiraya veren, gecikmenin
meydana gelmesinde davacinin kusuru oldugunu ileri siirmiis olup, davaci kiracinin
ustlendigi ilgili kurumlardan olumlu goriis alinmasi isini ne zaman yerine getirdigi, bir
gecikme olup olmadigi, gecikme varsa bunun insaatin baslamasina etkisi olup olmadigini
hususlar tizerinde durulmadan eksik inceleme ile karar verildigi anlagilmaktadir.

Bu nedenle, Mahkemece; sozlesmenin (3.1) maddesi de degerlendirilerek, davacinin kusuru
olup olmadiginin belirlenmesi ve sonucuna bir karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile
yazih sekilde karar verilmesi dogru gorilmemis, bozmay: gerektirmistir.

VI. KARAR
Aciklanan sebeplerle;
1. Davali vekilinin sair temyiz itirazlarinin reddine,

2.Davali vekili tarafindan temyiz olunan Ilk Derece Mahkemesi kararina karsi istinaf
basvurusunun reddine iliskin Bolge Adliye Mahkemesi kararinin 6100 sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanunu'nun 373/1 maddesi uyarinca ORTADAN KALDIRILMASINA,

3. Ik Derece Mahkemesi kararinin aym1 Kanunun 371. maddesi uyarinca davali yararina
BOZULMASINA,

Pesin alinan temyiz karar harcinin istek halinde temyiz edene iadesine,

Dosyanin Ilk Derece Mahkemesine, kararin bir 6érneginin Bélge Adliye Mahkemesine
gonderilmesine,

12.05.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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