Yargitay 3. HD E.2025/6212 K.2026/4196 (30.06.2026)

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

3. Hukuk Dairesi 2025/6212 E. , 2026/4196 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 55. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2025/463 E., 2025/2740 K.

ILK DERECE MAHKEMESI : ... 9. Sulh Hukuk Mahkemesi

SAYISI : 2024/378 E., 2024/93 K.

Bolge Adliye Mahkemesi karari, davaci vekili tarafindan temyiz edilmis, Bolge Adliye
Mahkemesince 04.09.2025 tarihli ek karar ile kararin kesin oldugu gerekcesiyle temyiz
talebinin reddine karar verilmistir.

Ek karar davaci vekili tarafindan temyiz edilmekle; siire, temyiz sart1i ve diger usul
eksiklikleri yonuinden yapilan 6n inceleme sonucunda;

Dosya icerigine gore; dava konusu edilen ve reddedilen temyize konu miktar 136.028,93 TL
olup, (7550 sayil1 Ceza ve Giivenlik Tedbirlerinin infaz1 Hakkinda Kanun ile Baz1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 20. maddesi ile degisik 6100 sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanunu'nun (6100 sayili Kanun) Ek 1. maddesinin 2. fikrasi1 geregince) dava
tarihi 19.02.2019 itibari ile (temyiz) kesinlik sinir1 olan 58.800,00 TL'nin lizerinde oldugu
anlasilmakla, temyiz dilekcesinin reddine iliskin 04.09.2025 tarihli ek kararin
kaldirilmasina, temyiz dilekcesinin kabuliine karar verildikten ve Tetkik Hakimi tarafindan
hazirlanan rapor dinlendikten sonra dosyadaki belgeler incelenip geregi diistinildii:

I. DAVA

Davac1 vekili; muivekkili sirket ile davali arasinda 2013 Kasim ayinda kira so6zlesmesi
imzalandigini, bu s6zlesme uyarinca muvekkili sirketin kiraladig: is yerinde gozlikei (optik)
olarak kullanilacaginin, aylik kira bedelinin 4.000,00 TL oldugunun, ... Devlet Hastanesi
acildiktan ve faaliyete gecgtikten 1 ay sonra kira sozlesmesinin baslayacaginin, sézlesmenin
gecici oldugunun, yapilacak olan hastane giris ¢ikis kapisi belirlendikten sonra hastane giris
cikis kapisina en yakin dikkanlardan birinin muvekkili arafindan kiralanan dikkan olarak
secileceginin kararlastirildigini, kira soézlesmesinin baslayacadi tarihten itibaren 1 yillik
toplam kira bedeline sayilacak olan 50.000,00 TL’'nin 6dendigini, taraflar arasinda 3 yil
sonra (2016 Kasim-Aralik tarihinde) davalinin hastane giris c¢ikis kapisinin belirlendigi
yoniindeki sozlii beyani ile kira sozlesmesinin yenilendigini ve bazi1 sartlarin degistirilerek
ikinci bir sozlesmenin yapildigini, sézlesmede kira baslangicinin hastane agilmadan 1 ay
once baslayacak sekilde degistirildigini, yeni kira bedelinin de hastane giris-cikis kapisini
gordigii. ve daha buyik bir dikkan secilip belirlendigi igin 8.000,00 TL olarak
gincellendigini, kira bedelinin yeni sozlesme ile artisi nedeniyle 1. soézlesme esnasinda
yapilan 50.000,00 TL 6demenin izerine yapilan odemeler ile toplam 96.000,00 TL'nin daval
tarafindan tahsil edildigini, ayrica yeni tutar iizerinden 1 aylik 8.000,00 TL kira bedeli kadar
depozito verildigini, binadaki tim diikkanlarin sahibi olan davalinin diitkkanlarin hepsinin
eczane olarak acilacagimi miivekkili sirkete taahhiit ettigini, miivekkilinin kira baslangicina
yakin zamanda eczane olarak acilacagi bildirilen ditkkanlardan birinde gozliikcii agilacagina
dair afisin asildigini, ayrica kendisine kiralanan diikkanin krokide godsterilen dikkkandan
daha kiicik oldugunu, yani dikkanin ilk gosterilen zamankine kiyasla arka tarafindan
kisaldigini, s6zlesme ekinde bulunan krokiye uymadigini fark ettigini, bu arka kismin
gozlikci acilacagina dair pankart asilan diikkana eklenerek sozlesmeye konu diikkkanin
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kiigultildigini ogrendigini, bu nedenle sozlesmeye aykiriliklarin giderilmesi veya
sozlesmenin hakli nedenle feshedildiginin ihtar edildigini, davalinin fesih nedeniyle
miuvekkiline 136.028,93 TL'yi iade etmesi gerektigini, alacagin tahsili icin baslatilan takibe
haksiz olarak itiraz ettigini sirerek; itirazinin iptaline ve davali aleyhine icra inkar
tazminatina hiikmedilmesi talep etmistir.

II. CEVAP

Davali vekili; miuivekkilinin kira so6zlesmesindeki sartlara uygun olarak kiralanani kullanima
uygun sekilde kiraciya teslim ettigini ancak davacinin bahaneler sunarak tasinmayi
reddettigini, mahalde baskaca gozlikci acilmayaca@i yoniinde bir sart kararlastirilmadigini,
kiralananin belirlenenden daha kiiciik oldugu iddiasinin dayanaksiz oldugunu, davacinin
kendisinden kaynaklanan sebeplerle diikkani kiralamaktan vazgectigini, taraflar arasinda
kira sozlesmesi bulundugu ve sozlesme davaci tarafindan feshedilmedigi icin muvekkilinin
anilan tasinmazi baskasina kiralayamadigini, bu durumda kira bedelinden davacinin
sorumlu oldugunu savunarak, davanin reddini istemistir.

III. iLK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ilk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayis: belirtilen karariyla; taraflar arasinda kira
baslangi¢c tarihi ... Devlet Hastanesinin acilmasindan 1 ay sonra ibaresi bulunan, aylik
4.000,00 TL kira bedelli ve 5 yillik kira sozlesmesi diizenlendigi, kiralananin gozlikc¢t olarak
kullanilacaginin belirtildigi, kira s0zlesmesinin 6zel sartlar bolimiinde; yapilan s6zlesmenin
gecici oldugunun, diikkanlar igerisinde hastane giris kapisina en yakin olan dikkanin
onaylanan diikkan ile degistirileceginin, ditkkanlarin hastane kapisini gérmemesi halinde
anlasmanin iptali ile O0denen paranin cezasiz, faizsiz iade edileceginin diizenlendigi,
sonrasinda taraflar arasi kira baslangi¢ tarihinin ... Devlet Hastanesinin acgilmasindan 1 ay
once ibareli, aylik 8.000,00 TL kira bedelli, 5 yillik siuireli yeni bir kira sozlesmesinin
imzalandigi, sozlesme ekinde el ile ¢izilmis bir krokinin bulundugu, davaciya kiraya verilen
dikkan disinda tasinmazda baska optikci acilmayacagina iligskin diizenlemenin Kkira
sozlesmesinde yer almadigi, yazili bir taahhiidiin ve davacinin iddialarini ispat eder nitelikte
yazili bir delilin bulunmadi@i, alinan bilirkisi raporuna gore dava konusu 2 bagimsiz boélim
numarali dikkanin mimari projesinde brit 69 m? alanh oldugu, s6zlesme ekindeki krokide
gosterilen kiralanacak diitkkan seklinin ditkkkanin projesindeki sekli ile uyumlu oldugu, ancak
yerinde tasinmazin 16 m? projesinden daha kiiciik ve brit 53 m? alanh oldugu, diikkanin
girisine gore arka kismindaki 16 m? miktarh kisminin mimari projesine aykiri olarak bagka
bir is yerine dahil edildiginin tespit edildigi, taraflar arasinda imzalanan Kkira
sozlesmelerinde kiralananin biytkliginin belirtilmedigi, diikkanin davaci tarafindan
gorilerek secildigi, Mahkemece kesif tarihinde ancak mevcut durumun tespit edilebildigi,
mimari projeye aykiri olarak yapilan islemlerin soézlesmenin yapildigi sirada var olup
olmadiginin tespitinin kegif ile belirlenmesinin mimkin olmadigi, davaci tarafindan da
sozlesme yapildiktan sonra iddia olunan islemlerin yapildigina dair dosyaya bir delilin
sunulmadigi, davacinin fesih nedenlerinin yerinde olmadigi gerekcesiyle, davanin reddine
karar verilmis; karara karsi, davaci vekili istinaf basvurusunda bulunmustur.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayili belirtilen karariyla; taraflar arasinda
dizenlenen ikinci so6zlesme wuyarinca kira baslangicinin ... Devlet Hastanesinin
acilmasindan 1 ay 6nce oldugunun belirtildigi, hastanenin 04.06.2018 tarihinde acildig,
davacinin kira sozlesmesi basladiktan sonra 28.06.2018 tarihli ihtarnameyle; sozlesmede
kiraladiklar1 dikkan disinda diger diikkkanlarin eczane olarak kullanilmasinin taahhit
edildigini, bu taahhiide aykirilig:i davranildigini, baska bir optik acilacagina iliskin pankart
asildigini, tasinmazin m?’sinin kicultilerek diger optik dikkkanina katildigini, bu
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aykirliklarin 7 giin icerisinde giderilmesi, giderilmedigi takdirde s6zlesmenin feshedilmis
sayilacaginin ihtar edildigini, taraflar arasinda diizenlenen kira so6zlesmesinde dava konusu
tasinmazin metrekaresine iliskin bir diizenlenme bulunmadigi gibi, dava konusu tasinmaz
disinda kalan diger is yerlerinin optik olarak kullanilmayacagina dair bir sinirlamanin da
bulunmadig, tacir olan davacinin basiretli davranmakla ylikimli bulundugu, davasini ispat
edemedigi, davaci kiraci yoninden 6098 sayili Tirk Borc¢lar Kanunu'nun 325. maddesinin
isbu davada uygulanmayacagi gerekcesiyle, istinaf basvurusunun esastan reddine karar
verilmis; karara karsi, davaci vekili temyiz isteminde bulunmustur.

V. TEMYIZ
A. Temyiz Sebepleri

Davaci vekili; sozlesmelerin imza tarihinde, kiraya konu tasinmazin insaat halinde olup,
hicbir zaman miuvekkiline sozlesmedeki haliyle teslim edilmedigini, muvekkilinin karsi
tarafin tasinmazi sozlesme kogullarinda tamamlayip, kendisine teslim edecegi inanciyla 6n
sozlesme yaptigin1 ve dava konusu bedelleri 6dedigini, bilirkisi raporunda; tasinmazin kira
sO0zlesmesi ekindeki krokiden farkli ve daha kiicuk alanli olmasinin sozlesmeye aykirilik
teskil ettiginin tespit edildigini, bu sekilde davalinin sdzlesmeden dogan edimini yerine
getirmediginin ve bundan sonra da getirmesinin mimkin olmadiginin ortaya konuldugunu,
dolayisiyla henliz davali tarafindan kiralanan kullanim amaci dogrultusunda teslim
edilmeden 6nce mivekkilinin hakli nedenle s6zlesmeden donme hakkini kullanarak, 6dedigi
paranin iadesini istedigini, s6zlesme tarihinde tasinmazin kaba insaat halinde oldugunu,
kiralananin gorilmesinin yalnizca konumun belirlenmesi anlaminda oldugunu, davalinin
sonradan kaba insaatin i¢ duvarlan oruliirken, projeye de aykiri olarak muvekkile teklif
edilen yeri kiiclulttiginii, bu haliyle sozlesmeye uygun bir teslimin s6z konusu olmadig ileri
surerek, kararin bozulmasini istemistir.

B. Degerlendirme ve Gerekce

Uyusmazlik, pesin 6denen kira bedeli ile depozito bedelinin iadesi i¢cin yapilan icra takibine
vaki itirazin iptali istemine iliskindir.

Taraflar arasinda ilk olarak aylik 4.000,00 TL kira bedelli sozlesmenin diizenlendigi, bu
sOzlesmenin gecici olup yeni yapilan diikkanlar icinde hastane kapisina en yakin dikkanla
degistirileceginin kararlastirildigi, daha sonra aylik kira bedeli 8.000,00 TL, so6zlesme
baslangic tarihli hastane agilmasindan 1 ay Once olarak belirlenen ikinci kira s6zlesmesinin
taraflar arasinda imzalandigi, s6zlesmede kiracinin depozito olarak 8.000,00 TL ve pesinat
olarak 96.000,00 TL odediginin diizenlendigi ve sozlesmeye kiralanani gosterir krokinin
eklendigi gorilmektedir. Davaci kiraci tarafindan keside edilen 28.06.2018 tarihli
ihtarnamede; soOzlesmeye aykiri olarak hastaneye bakan dikkanlardan birine gozlikcu
acmak Uzere pankart asildign gibi miuvekkiline kiralanan dikkanin kigiltilerek alinan
kismin diger optik ditkkanina eklendigi, kiralananin krokide gosterilenden daha kiiclik
oldugunun ogrenildigini ileri siirerek, sozlesmeye aykiriliklarin giderilmesini, aksi halde
sozlesmesi feshedilmis olacagindan kira ve depozito 0demelerinin iade edilmesini ihtar
edilmistir.

Davaci, sozlesmeden donme hakkini kullanarak pesin 6denen kira bedelinin ve depozitonun
iadesini talep etmistir. S6zlesmeden donme yetkisi; siirekli bir sozlesme iliskisi niteligi
tasiyan kira sozlesmelerinde, ifa surecine gegilene dek s6z konusu olabilir. Buna karsilik ifa
surecinde ortaya c¢ikan bozuklukta, kiraci artik sozlesmeden donmek yerine ancak
sO0zlesmeyi ileriye donuk fesh edebilir. Kiralananin teslim alinmasindan ve kullanilmaya
baslanilmasindan sonra ortaya ¢ikan bozukluklardan dolay1 fesih, donmenin tersine geriye
degil ileriye etkili olur.
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Somut olayda; kira sozlesmesinin ileri ifa tarihli olarak kiralananin insaat halinde oldugu
donemde yapildigi bu nedenle soézlesme tarihinde kiralananin davaci kiraciya teslim
edilmedigi anlasildig: gibi, daha sonraki siirecte kiralananin kullanima hazir hale getirilerek
davaci kiraciya teslim edildigine iliskin somut bir delil sunulmamistir. Bu durumda, kira
sozlesmesinde ifa siirecine gecilmediginden davaci kiracinin sartlarn olustugunda
sozlesmeden donme hakkini kullanabilecegi aciktir.

Davaci kiraci; sozlesmeye ekli olup kiraya verinin imzasi olan krokiye gore kiralananin
kiictultilerek insaatinin tamamlandigim1 bu haliyle teslim edilmek istendigini ileri
surmektedir. Kira soOzlesmesinde ve soOzlesmenin ekinde yer alan krokide kiralananin
blyuklugi belirtilmemistir. Ancak alinan bilirkisi raporunda, dava konusu 2 bagimsiz bolim
numarali dikkanin mimari projesinde dikdortgen sekilli ve brit 69 m? alanh oldugu,
sozlesme ekindeki krokide gosterilen diitkkan seklinin projesindeki sekli ile uyumlu oldugu,
yerinde yapilan kesif sonrasi diizenlenen raporda projesinden 16 m? daha ki¢ciik ve brut 53
m? alanh oldugu, dikkanin girisine gore arka kismindaki 16 m? miktarli kisminin mimari
projesine aykiri olarak hastane cephesindeki is yerine dahil edildigi belirtilmistir. Kira
sozlesmesinde kiralananin biuytukligi yazmamakla birlikte, kiralanin mimari projesine gore
daha kicik oldugu belirlenmistir. Kiralananin mimari projesinde gorillen sekil ile
s0zlesmenin eki krokide gosterilen sekil uyumlu olmakla, kiralananin insaati sozlesme
tarihinden sonra kigciultilerek tamamlanmip bir kisminin diger is yerine dahil edildigi
anlasilmaktadir. Bu durumda davaci kiraci sozlesmeden donmekte haklidir.

Hal boyle olunca ilk Derece Mahkemesince; davaci kiracinin sézlesmeden dénmekte hakl
oldugu, bu nedenle pesin 6dedigi kira bedeli ile depozitonun davaciya iade edilmesi
gerektigi gozetilerek uyusmazligin esasi hakkinda bir karar verilmesi gerekirken, yanilgili
degerlendirmeyle yazili sekilde davanin reddine karar verilmesi dogru gorilmemis, bozmayi
gerektirmistir.

VI. KARAR
Aciklanan sebeplerle;

1.Temyiz olunan, Bolge Adliye Mahkemesinin 04.09.2025 tarihli ek kararinin
KALDIRILMASINA,

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

3. ilk Derece Mahkemesi kararinin ayn1 Kanunun 371. maddesi uyarinca davaci yararina
BOZULMASINA,

Pesin alinan temyiz karar harcinin istek halinde temyiz edene iadesine,

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

30.06.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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