Yargitay 3. HD E.2025/5269 K.2026/59 (13.01.2026)

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

3. Hukuk Dairesi 2025/5269 E. , 2026/59 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI :Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI : 2024/315 E., 2025/1317 K.
ILK DERECE MAHKEMESI : Kanun Yararina Temyiz Biirosu

Ik Derece Mahkemesince kesin olarak verilen kararin kanun yararina temyizen incelenmesi
Adalet Bakanlign tarafindan istenilmis olmakla; Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor
dinlendikten sonra dosyadaki belgeler incelenip geregi distunuldi:

I. DAVA

Davaci vekili; taraflar arasinda diizenlenen kira s6zlesmesi ile davaliya kiralanan tasinmazin
sozlesmeye aykir1 olarak alt kiraya verildiginin miivekkilince o6grenildigini, s6z konusu
aykirihgin giderilmesi igin davali kiraciya ihtarname ile otuz gunlik siire taninmasina
ragmen alt kiracinin tahliyesinin saglanmadigini ileri siirerek; kiralananin tahliyesine karar
verilmesini talep etmistir.

II. CEVAP

Davali asil; dava konusu tasinmaz kiraladiginda bekar oldugunu, 2020 yilinda evlendigini,
kiralananda babasi ve abisinin oturdugunu, bu durumdan davacinin haberdar oldugunu
savunarak, davanin reddini istemistir.

ITI. MAHKEME KARARI

[lk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; kolluk arastirma
tutanaginda tasinmazda ¢ok uzun zamandan beri davali ve ailesinin ikamet ettigi, davalinin
evlenmesi sonucu ikametten ayrildiginin ve davalinin babasinin ikamette kalmaya devam
ettiginin cevredekiler tarafindan bilindiginin tespit edildigi, davaci tarafindan bu durumun
bilinmemesinin hayatin olagan akisina aykir1 oldugu, kiracinin evlenerek kiralanandan
ayrilmasi ve ayni yeri babasinin kullanmaya ve kiracinin kira bedellerini 6demeye devam
etmesinin kiralananin sodzlesmeye aykiri olarak baskasina devri sayillamayacagi
gerekgesiyle, davanin reddine karar verilmistir.

IV. KANUN YARARINA TEMYiZ
A. Kanun Yararina Temyiz Sebepleri

Ilk Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina yonelik Adalet Bakanliginca;
kiralananin davacinin muvafakati ve yazili rizas: ile ti¢iinci kisiye devredildigi hususunun
ispat edilemedigi, davalinin evlenerek tasinmazdan c¢ikmasindan sonra gecen silrenin
davacinin muvafakatini gosterir nitelikte olmadigi, kiralananin sozlesme tarihinden itibaren
davali ile birlikte oturmadigi anlasilan liclinct kisilere sonradan devredildiginin anlasilmasi
karsisinda, Mahkemece s0zlesmeye aykirilik nedeniyle davanin kabulune karar verilmesi
gerekirken, yazili sekilde karar verilmesinin usul ve yasaya aykin ileri surulerek, kanun
yararina temyiz isteminde bulunulmustur.

B. Degerlendirme ve Gerekce

Uyusmazlik, akde aykirilik nedeniyle kiralananin tahliyesi istemine iliskindir.
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6098 sayili Turk Borglar Kanunu’'nun (6098 sayili Kanun) 321. maddesi uyarinca; kiraci,
konut ve ¢atihi isyeri kiralarinda, kiraya verenin yazihi rizasi olmadikca, kiralanani baskasina
kiralayamayacagi gibi, kullanim hakkini da devredemez. Bu diizenleme uyarinca kiracinin
yazili rizasi olmadiginda kiraya veren kiralanani baskasina kiralayamaz, kullandiramaz. Ayni
kanunun 316. maddesine gore ise: kiraci, kiralanani kira stiresi boyunca tam bir ihtimam
dairesinde kullanmak zorundadir. Bu itibarla kiralananin kullanimi ile aynina veya kiraya
verenin hukukuna zarar verme olgusu akde aykirilik sayilir. Anilan madde hitkmii geregince
pek fena kullanim hali olusturmayan akde aykiriliktan dolay1 kiracinin tahliyesine karar
verilebilmesi icin, kiraya verenin konut ve catili igyeri kirasinda kiraciya en az otuz gin sure
vererek aykiriligin giderilmesini, aksi takdirde so6zlesmeyi feshedece@ini yazili olarak
bildirmesi ve taninan bu siire icerisinde de akde aykirihigin giderilmemis olmasi gerekir.
Diger kira iliskilerinde ise, kiraya veren, kiraciya 6nceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili
bir bildirimle s0zlesmeyi hemen feshedebilir. Konut ve cgatili is yeri kirasinda; kiracinin
kiralanana kasten agir bir zarar vermesi, kiraciya verilecek siirenin yararsiz olacaginin
anlasilmas1 veya kiracinin bu yukumlilige aykiri davranisinin kiraya veren veya ayni
tasinmazda oturan kisiler ile komsular bakimindan c¢ekilmez olmasi durumlarinda kiraya
veren, yazili bir bildirimle sozlesmeyi hemen feshedebilir. TBK m.19 uyarinca bir
sOzlesmenin turinin ve iceriginin belirlenmesinde ve yorumlanmasinda sozlesme
taraflarinin gercek ve ortak iradeleri esas alinir.

4721 sayili Turk Medeni kanunu'nun (4721 sayili Kanun) 2. maddesinde: " Herkes, haklarini
kullanirken ve bor¢larini yerine getirirken durustluk kurallarina uymak zorundadair.

Bir hakkin acikgca kotuye kullanilmasini hukuk diizeni korumaz." dizenlemesi
bulunmaktadir. Kiraya verenin kiraciya karsi akde aykirilik sebebiyle fesih hakkinin
kullaniminin ayrica TMK m.2 de duzenlenen hakkin kotuye kullanilmamasi ilkesine aykirilik
teskil etmemesi gerekir.

Somut olayda; Taraflar arasinda 20.02.2015 tarihli kira s6zlesmesi diizenlenmis olup davaci
kiraya veren tarafindan keside edilen 15.01.2024 tarihli ihtarnamede; kiralananin alt kiraya
verildigi, bu durumun soézlesmeye aykir1 oldugu ileri striilerek, otuz giin iginde sozlesmeye
aykirt1 bu duruma son verilmesi ihtar edilmistir. Konut vasfinda olan kiralananda, daval
kiracinin evlenmezden oOnce ailesiyle (babasi ve abisi ile) birlikte uzun stire oturdugu gibi
evlenmesini muteakiben kiralanandan ayrilmasi sonrasinda da dava tarihi itibariyle de uzun
siiredir kiralananda oturmaya devam ettikleri dosya kapsamindan anlasilmaktadir. Ozellikle
konut kiralarinda kiracinin kiralanani bakmakla yiukimli oldugu yakin aile tiiyeleriyle
birlikte kullanimi TBK m.322 de diizenlenen alt kira yasagina girmeyecedi gibi sozlesmeye
aykin kullanimda teskil etmez. Kiralananda kiracinin evlenmeyle ayrilmas: sonrasinda yakin
aile bireylerinin kira karsiligi yaklasik dort yildir oturmaya devam ettikleri halde kiraya
verenin bu duruma uzun bir siire ses gikarmamasi, kiraya verenin bu kullanima icazet
verdigi anlamina gelir. Kiralananda kiraci1 ile birlikte otururken kiracinin evlenmeyle
kiralanandan ayrilmasi sonrasinda kiracinin bakmakla yikiamli oldugu yakin aile bireylerine
kullandirilmasina uzun bir slire ses c¢ikarilmamasi nedeniyle bu kullanimin s6zlesmeye
aykirihik teskil ettigi iddias: ile fesih ve tahliye davasi agilmasi TMK m.2 'de dizenlenen
durtstlik kurali ve hakkin kotiiye kullanilmamasi ilkeleriyle bagdasmaz. Bu sebeplerle
Mahkemece davanin reddine karar verilmesinde bir isabetsizlik bulunmadig: anlasilmakla,
Adalet Bakanhiginin kanun yararina temyiz isteminin reddine karar vermistir.

V. KARAR
Aciklanan sebeplerle;

Adalet Bakanlhiginin hiitkmiin kanun yararina bozulmasi talebinin REDDINE,
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Dava dosyasmin Ilk Derece Mahkemesine, kararin bir o6rneginin Adalet Bakanlhigina
gonderilmesine,13.01.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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