Yargitay 3. HD E.2025/6214 K.2026/3472 (03.06.2026)

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

3. Hukuk Dairesi 2025/6214 E. , 2026/3472 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2023/2578 E., 2025/2790 K.

ILK DERECE MAHKEMESI : istanbul 7. Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI : 2017/1105 E., 2023/129 K.

Bolge Adliye Mahkemesi karari, taraf vekillerince temyiz edilmekle; kesinlik, siire, temyiz
sarti ve diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan oOn inceleme sonucunda, temyiz
dilekgelerinin kabuliine karar verildikten ve Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor
dinlendikten sonra dosyadaki belgeler incelenip geregi diistiniildi:

I. DAVA

1.As1l davada davaci kiraci vekili; miivekkilinin davaliya ait bodrum, giris ve birinci katin bir
kismindan ibaret tasinmazi 01.06.2016 baslangi¢ tarihli ve 5 yil stireli kira sozlesmesi ile
kiraladigini, yagmurlu, soguk ve riizgarh havalar ile ortaya ¢ikan ve kiralananin kullanimini
onemli olgiide etkileyen ayiplarin davali tarafindan kabul edilmedigini, s6zlesmenin 4 ay
onceden ihtar kosuluna da uyularak 30.09.2017 tarihi itibariyla feshedildigini, anahtarlarin
teslim alinmamasi tizerine 03.10.2017 tarihli noter emanet tutanag: ile tevdi edildigini,
sozlesmede 3 giin icinde iade edilmesi kararlastirilmasina ragmen iade edilmemesi {izerine
depozito bedeli 8.800 USD'nin tahsili igin baslatilan takibe davali tarafindan haksiz olarak
itiraz edildigini ileri stirerek, itirazin iptali ile takibin devamina ve davali aleyhine icra inkar
tazminatina karar verilmesini talep etmistir.

2.Birlesen davada davaci kiraya veren vekili; kira sOzlesmesinde kiralananin “hasarsiz,
noksansiz ve iyi durumda" teslim alindiginin belirtildigini, davalinin onay almaksizin
sozlesmeye aykiri pek cok degisiklik yaparak tasinmazi kiralanamaz-kullanilamaz duruma
getirdigini, kiralananin eski hale getirilmesi aksi halde masraflarin depozito bedelinden
karsilanacag ve bakiye miktar icin de dava ikame edileceginin ihtaren bildirildigini, zararin
mahkeme araciligiyla tespit edildigini, kiralananin tahliye tarihinden yaklasik 10 ay sonra
yeniden kiraya verilebildigini, ileri stirerek tespit edilen 196.400,00 TL eski hale getirme
bedelinden, davalidan alinan 3.800 USD (tahliye tarihi olan 03.10.2017 tarihi itibariyle TL
karsilignr 31.484,40 TL) depozito bedeli mahsup edilerek bakiye eski hale getirme bedeli ve
eski hale getirme stresi olan 45 giinlik kira kayb: karsihigi 21.125,325 TL olmak tizere
simdilik 186.060,925 TL'nin tahsilini talep etmistir.

II. CEVAP

1.As1l davada davali kiraya veren vekili; kiralananda olusan zararlar bakimindan
depozitodan mahsup yapilip bakiye masraflar icin davaci aleyhine takip baslatildigini,
davacinin iddialarinin mesnetsiz oldugunu savunarak, davanin reddini istemistir.

2.Birlesen davada davali kiraci wvekili; kiralananin kullanimini etkileyen ayiplarin
bildirildigini, s6zlesmeyi hakli nedenle fesih hakki varken s6zlesmesel prosediri izleyerek
tahliye ettigini, tespit edilen zarar ve hasarin davaliya ylklenemeyecegini, bildirimin
stiresinde yapilmadigini savunarak, davanin reddini istemistir.

III. iLK DERECE MAHKEMESI KARARI
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Ilk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; taraflar arasindaki
18.05.2016 baslangic tarihli ve 5 yil suireli kira sozlesmesinin davaci tarafindan 30.09.2017
tarihinde feshedildigi, 6denen 8.800 USD depozito bedelinin iade edilmedigi, tasinmazin
davali kiraciya kiraya verilmesinden onceki halinin, davali tarafindan tasinmazda tadilat ve
degisiklik yapildiginin davaci tarafindan ispat edilmedigi, davalinin da tasinmazda tadilat
yaptigl iddiasini kabul etmedigi, bu sebeple eski hale getirme talebinin yerinde olmadigi,
kira sozlesmesinde tasinmazin bakimli oldugunun ve kiraci tarafindan boyali olarak kiraya
verene teslim edileceginin kararlastirilmasi, delil tespiti dosyasinda tasinmazin duvarlar: ve
parkeleri kirli ve yipranmis bir sekilde birakildiginin tespit edilmesi nedeniyle, boya badana
masrafl ve sistre masrafl olarak toplam 27.500,00 TL ile bu islemlerin yapilmasinin 15 gin
stirece@inin raporda tespit edilmis olmasi nedeni ile bu siiredeki kira kaybi olan 6.500,00 TL
olmak tizere toplam 34.000,00 TL'nin birlesen davada davalidan tahsilinin gerektigi, asil
davada davaci kiracinin da depozitonun iadesi talebinde bulunmasi1 ve asil davada davali
kiraya verenin takas mahsup talebinin olmamasi, makul kira siiresi bedeli talebinin
olmamasi nazara alinarak depozitonun iadesine engel bir durum olmadig: gerekcesiyle; asil
davanin kabuli ile takibe itirazin iptaline, asil alacagin takip tarihindeki kur karsiliginin
%20'si oraninda icra inkar tazminatinin davalidan tahsiline, davalinin kotiniyet tazminati
talebinin reddine, birlesen davanin kismen kabulii ile 34.000,00 TL asil alacagin davalidan
tahsiline karar verilmis; karar, taraf vekillerince istinaf edilmistir.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; kiraya verenin
alacaginin depozitodan mahsubu ile artan depozito bedelinin iadesine karar verilmesi
gerektigi, birlesen davanin acgildig: tarihte 34.000,00 TL'nin 6.355,14 USD'ye denk geldigi
gerekcesiyle; davaci/birlesen davalinin istinaf basvurusunun esastan reddine,
davaly/birlesen davacinin istinaf basvurusunun kabulii ile Ilk Derece Mahkemesi kararinin
kaldirilmasina, yeniden asil davanin kismen kabuli ile takibe itirazin 2.444,86 USD
iuzerinden iptali ile takibin devamina, asil alacaga takip tarihinden itibaren 3095 sayili
Kanunun 4/a maddesi geregince faiz yuritilmesine, fazlaya iliskin talebin reddine, asil
alacagin icra takip tarihindeki TL karsihiginin %20'si oraninda icra inkar tazminatinin
davalidan tahsiline, birlesen davanin reddine karar verilmis; karar, taraf vekillerince temyiz
edilmistir.

V. TEMYiZ
A. Temyiz Sebepleri

1.Davaci kiraci vekili; tespitin tahliyeden 1 ay sonra yapildigini, derhal bildirim kosulunun
yerine getirilmedigini, hor kullanma iddias1 bakimindan sarf belgesi sunulmadigini, masraf
yapildiginin ispat edilmedigini, parke zarari olmadigini, hasarin kiraya veren tarafindan
verildigini, parkenin davaci tarafindan yaptirildigini, birlesen davaya konu tutarin asil
davaya konu alacaktan mahsubunun hatali oldugunu, stresi icinde takas definde
bulunulmadigini, sézlesmede depozito bedelinin 3 gun iginde iade edileceginin
kararlastirildigini, USD cinsinden %20 icra inkar tazminatina hiitkmedilmesi gerektigini ileri
suirerek, kararin bozulmasini istemistir.

2.Davali vekili; raporlarin birbiriyle celiskili oldugunu, depozito iadesinin hatali oldugunu
ileri siirerek; kararin bozulmasina karar verilmesini talep etmistir.

B. Gerekcge ve Degerlendirme

Uyusmazlik; asil davada depozito bedelinin iadesi icin baslatilan takibe vaki itirazin iptali,
birlesen davada ise hor kullanmadan kaynakl tazminat istemlerine iligkindir.
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1.6098 sayili Turk Borglar Kanunu'nun 316. maddesi hikmi uyarinca; kiraci, kiralanani tam
bir 6zenle kullanmak ve ayn1 Kanunun 334. maddesi geregince sozlesme sonunda aldi: hali
ile kiralayana teslim etmekle yikumliudir. Ancak kiraci sozlesmeye uygun olagan kullanma
dolayisiyla olusan eskime ve bozulmalardan sorumlu olmayip, minhasiran koti kullanim
nedeniyle olusan zarar ve hasardan sorumludur. Davalinin kiralanani kullandig: siire ve
kullanma amaci gozetildiginde olagan kullanimdan kaynaklanan yipranma ve eskimelerin
olacag1 kuskusuzdur.

Taraflar arasinda imzalanan 01.06.2016 baslangic tarihli ve 5 yil siireli kira s6zlesmesi ile
davaliya ait tasinmaz konut olarak kullanilmak uizere davaci tarafindan kiralanmis, noter
emanet tutanaginin teblig edildigi 05.10.2017 tarihi itibariyle tahliye gerceklesmistir. Kira
sozlesmesinin (6.) maddesinde kiralananin kiraciya hasarsiz, noksansiz ve iyi durumda
teslim edildigi, kiracinin daireyi ayni durumda ve boyali tahliye edecegi, aksi halde ortaya
cikacak masrafi 6demekle yikiimli oldugu diizenlenmis, (9.) maddesinde mecurda kiracinin
kusuru ile meydana gelebilecek hasar bedeli ve 6denmemis faturalar veya isbu sozlesme
geregi kiraciya yliklenebilecek her turli bor¢ bedelleri depozitodan diisiilerek bakiyesinin
kiraciya iade edilecegi belirtilmistir. Kira s6zlesmesinde kiralananin iyi durumda, hasarsiz
ve noksansiz oldugu ifade edildiginden, hasar konusunda inceleme yapilirken sozlesme
hikmiinin esas alinmasi gerekmektedir.

Bu durumda Bolge Adliye Mahkemesince; sozlesme hiikiimleri dikkate alinarak,
davali/birlesen davaci kiraya veren tarafindan talep edilen hasarlarin olagan kullanimdan mi
hor kullanimdan mi kaynaklandid: incelenip, hor kullanimdan kaynaklandigi tespit edilen
kalemlerden kullanma siiresiyle orantili yipranma pay1 disulmesi suretiyle hor kullanimdan
kaynakl zarar ve onarim siiresi belirlenerek, taraf itirazlarini da karsilar sekilde rapor alinip
sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, yetersiz bilirkisi raporuna dayali olarak yazili
sekilde karar verilmis olmasi dogru gorilmemis, bozmay1 gerektirmistir.

2. Bozma nedenine gore taraf vekillerinin sair temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik
gerek gorulmemistir.

VI. KARAR
Aciklanan sebeplerle;

1.Temyiz olunan Bolge Adliye Mahkemesi kararinin 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nun 373/1. maddesi uyarinca ortadan kaldirilarak Kanun'un 371. Maddesi uyarinca
taraflar yarinina BOZULMASINA,

2. Bozma nedenine gore taraf vekilllerinin sair temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik
yer olmadigina,

Pesin alinan temyiz karar harclarinin istek halinde temyiz edenlere iadesine,
Dosyanin karari veren Bolge Adliye Mahkemesine gonderilmesine,

03.06.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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