Yargitay 3. HD E.2026/2834 K.2026/4093 (24.06.2026)

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

3. Hukuk Dairesi 2026/2834 E. , 2026/4093 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2025/5143 E., 2026/275 K.

ILK DERECE MAHKEMESI : istanbul 17. Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI : 2023/1737 E., 2025/858 K.

Bolge Adliye Mahkemesi karari, daval vekili tarafindan durusma istemli temyiz edilmekle;
kesinlik, stire, temyiz sarti1 ve diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme
sonucunda, durusma isteminin nitelik itibariyle reddine, temyiz dilekgesinin kabuliine karar
verildikten ve Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor dinlendikten sonra dosyadaki
belgeler incelenip geregi dusunildi:

I. DAVA

Davaci vekili; mivekkilinin, 01.04.2011 baslangic tarihli ve 10 yil stireli kira s6zlesmesine
dayal1 olarak davali tarafindan kiraci sifatiyla kullanilmakta olan yeri de kapsayan
tasinmazlarn 18.06.2021 tarihinde satin alarak yeni malik sifatiyla kira sozlesmesine taraf
oldugunu, durumun ve kira bedellerinin 6denmesi talebinin 22.07.2021 tarihli ihtarname ile
davaliya bildirildigini, davalinin kullanim amacini genisleterek soguk hava deposu olarak
kullandig1 kiralanin beton zemininde hicbir yalitim ve izolasyon maddesi kullanmayarak,
kiralanani 6zenle kullanma yikiumlaligine aykiri davrandigini, kiralanan ile alt katinda
bulunan depo arasindaki yaklasik 28 C°lik 1s1 farkina bagh olarak kiralananin tabani ile
deponun tavaninda yogunlasma nedeniyle ortaya ¢ikan su damlaciklarinin damlayarak alt
kattaki deponun tabaninda su birikintileri olusturdugunu, muvekkilince kullanilan depodaki
urinlerin zarar gordiigini, havalarin 1sinmasiyla alt katta depo olarak kullanima 6zgililenen
7000 m?'lik bir alana yayilan tasinmazin kati surette kullanamadigini, yogunlasmanin
taginmazin betonarme elemanlarina da ciddi bir bicimde zarar verdigini, davaliya isbu
aykiriligin giderilmesi hususunda gonderilen ihtarnameler ile uyarilardan sonug
alinamadigini, durumun delil tespiti dosyasinda alinan rapor ile de belirlendigini ileri
surerek, 01.04.2011 tarihli kira s6zlesmesinin feshine ve davalinin kiralanandan tahliyesine
karar verilmesini talep etmistir.

II. CEVAP

Daval vekili; kiraya veren tarafindan kiralananin soguk hava deposu olarak kullanilacag:
kabul edilerek kira so6zlesmesinin imzalandigini, kiralananin sirkete soguk hava deposu
olarak kullanmak tiizere hazir sekilde teslim edildigini, kullanimdan kaynakli tahliye
talebinde bulunmasinda hukuki yarar bulunmadigini, yipranmalarin buharlasma ve
yogunlasmanin kiralananin kiralama amaci dogrultusunda kullanimina bagh olarak olagan
kullanimdan kaynaklandigini savunarak, davanin reddini istemigtir.

III. iLK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ik Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; kiralananin -18 C°
soguk hava deposu olarak kullanilmasinin izdiisimiindeki alanda yogunlasmaya neden
oldugu, bu alandaki tavan yap1 elemanlarinin gozenekleri arasindan gecen su buharinin sivi
hale doniismesi nedeniyle betonun icindeki karkas demirlerin paslanmasina neden olacagi,
bu durumun da binanin tasiyici mekanizmasi i¢in énemli oranda risk olustudugunun bilirkisi
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raporlariyla sabit oldugu, akde aykirihigin verilen 30 ginliik stireye ragmen giderilmedigi
gerekcesiyle, davanin kabulii ile davalinin kiralanandan tahliyesine karar verilmis; karar,
davali vekili tarafindan istinaf edilmistir.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen kararyla; istinaf
basvurusunun esastan reddine karar verilmis; karar, davali vekili tarafindan temyiz
edilmistir.

V. TEMYiZ
A. Temyiz Sebepleri

Davali vekili; kiralananin s6zlesmenin baslangicindan bu yana gegen 12 yil boyunca soguk
hava deposu olarak kullanildigini, davacinin bunu bilerek tasinmazi satin aldigini, davalinin
amacinin baski olsturarak kira bedelini fahis belirlemek oldugunu, bir yil sonra kullanim
amacina itiraz1 edilmesinin koti niyetli oldugunu, derece mahkemelerince kullanim amacina
uygun kullanim olup olmadiginin ve alt kat tavaninda izolasyon yapilmasi halinde 1s1 farki
olup olmayacaginin degerlendirilmedigini, kiraya verenin kullanima uygun bulundurma
yiuktimlialigi oldugunu, bu ylikiimliligin kiraciya yliklenemeyecegi, bilirkisi raporlarindaki
teknik incelemenin yetersiz oldugunu, 1s1 yalitimi ve izolasyon alaninda alt uzmanhk
dalindan heyet olusturularak yeniden rapor alinmasi gerektigini ileri sirerek; kararin
bozulmasina karar verilmesini talep etmistir.

B. Gerekge ve Degerlendirme
Uyusmazlik, sézlesmeye aykiriliga dayali tahliye istemine iligkindir.

Temyiz olunan kararin dayandigi bilgi ve belgelere, taraflar arasinda imzalanan 01.04.2011
baslangic tarihli ve 10 yil siireli kira sozlesmesinde kiralananin "depolama ve lojistik
hizmetleri" alaninda kullanilacaginin belirtilmesine, alinan bilirkisi raporlarinda soguk hava
deposu olarak kullanilan kiralanan ile alt katindaki depo arasinda meydana gelen sicaklik
farki nedeniyle, kiralananin tabaninda meydana gelen yogunlasmayla ortaya c¢ikan suyun
depo olarak kullanilan alt katindaki tasinmazin tavaninda biriktiginin ve buradan da yine alt
kattaki tasinmazin tabanina damlayarak birikinti olusturdugunun, kullanima bagli olarak
ortaya c¢ikan suyun beton dayaniklihigina ve icindeki demirlere zarar verici nitelikte
oldugunun, hali hazirda izolasyonun yetersiz olup bina statigini de olumsuz etkileyece@inin
belirlenmesine, so6zlesmeye aykirihigin giderilmesi igin usuliince verilen 30 gunlik siire
icinde aykirihgin giderilmediginin, verilen strede aykirilik giderilmediginde tahliye davasi
acilacaginin bildirildiginin anlasilmasina gore, davali vekilinin temyiz itirazlarinin reddi ile
usul ve kanuna uygun bulunan kararin onanmasina karar verilmistir.

VI. KARAR
Aciklanan sebeplerle;

Temyiz olunan Bolge Adliye Mahkemesi kararinin 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’'nun 370. maddesinin birinci fikrasi uyarinca ONANMASINA,

Asag@ida yazili bakiye temyiz karar harcinin temyiz edene yiikletilmesine,

Dosyanin Ilk Derece Mahkemesine, kararin bir 6rneginin Boélge Adliye Mahkemesine
gonderilmesine,

24.06.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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