Yargitay 3. HD E.2025/1722 K.2026/44 (12.01.2026)

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

3. Hukuk Dairesi 2025/1722 E. , 2026/44 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : Antalya Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2022/2889 E., 2024/2343 K.

ILK DERECE MAHKEMESI : Denizli 3. Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI : 2022/56 E., 2022/1269 K.

Bolge Adliye Mahkemesi karari davaci 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 14.10.2017 tarihli ve 5 yil sureli kira so6zlesmesi
diizenlendigini, davali kiraci sirketin tasinmazi 25.08.2021 tarihinde tahliye ettigini,
davalinin kira borcunu eksik odemesi, komsuluk hukukuna uygun davranmamasi, mecura ve
diger bolumlere zarar vermesi, sozlesmeye gore hakki olmayan bolimlerde hak iddia
etmesi, baz1 boluimleri isgal etmesi ve diger sebeplerle davali sirket aleyhinde davalar ikame
edildigini, davali tarafin isyeri acma ve calisma ruhsatinin hukuka uygun olmadigini,
faaliyetini ruhsatsiz olarak siirdirdigu gozetildiginde, davalinin kusurlarinin bulundugunu
ve feshin haksiz oldugunu, kira borcunu eksik 6deyen davalinin kanuni bildirim stirelerine
uymadan, kira siresinden oOnce tasinmazi tahliye ederek zarara sebep oldugunu ileri
siirerek, tasinmazin bos kaldigi dénem ve makul siire kira alacag igin simdilik 20.000,00
TL'nin 25.08.2021 tarihinden itibarin isleyecek ticari avans faiziyle birlikte davalidan
tahsilini talep etmistir.

II. CEVAP
Davali, davaya cevap vermemistir.
III. iLK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ilk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayis1 belirtilen karariyla; Denizli 1. Sulh Hukuk
Mahkemesinin 2021/170 Esas sayili dosyasinda yapilan incelemede, davacinin, kira
bedellerini 6demede temerriite diismesi sebebiyle, Denizli 4. icra Mildiirliigiiniin 2020/4818
sayili dosyasi kapsaminda tahliye istemli olarak davali kiraci sirket aleyhine takip baslattigi,
acilan davanin vaki itirazin iptali ile tahliye talebine dair oldugu, dosyanin Denizli 4. Sulh
Hukuk Mahkemesinin 2020/1615 Esas sayili dosyasi ile birlestirilmesine karar verildigi,
iddia konusu erken tahliye vakiasinin bu davanin devami siiresince vuku buldugunun
taraflar arasinda c¢ekisme konusu olmadigi, tahliye istemli dava ikame edilen kiraci
hakkinda, erken tahliye sebebiyle tazminat isteminde bulunulmasinin 4721 sayilh Turk
Medeni Kanunu'nun (4721 sayili Kanun) 2. maddesinde yer alan durustlik kural ile
bagdasmadigi gerekcgesiyle, davanin reddine karar verilmis; karara karsi, davaci vekili
istinaf basvurusunda bulunmustur.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; kiralananin, haklh
bir sebep olmaksizin erken tahliyesi halinde kural olarak kiracinin, kira dénemi sonuna
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kadarki kira parasindan sorumlu oldugu, ancak 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 114.
maddesi gondermesi ile ayni Kanunun 52. maddesi uyarinca kiraya verenin de zararin
artmasina neden olmamasi gerektigi, kiracinin sorumlulugunun Kkiralananin kira
sozlesmesindeki bedel ve kosullarda yeniden kiraya verilebilecegi makul siire kadar oldugu,
esasen kanun koyucu tarafindan bu kuralin Kanunun 325. maddesi ile kanun hikmi haline
getirildigi, somut olayda UYAP sisteminde yapilan incelemede Denizli 1. Sulh Hukuk
Mahkemesinin 2021/170 Esas sayili dosyasinin, davac sirketin daval kirac: sirket aleyhine
kira bedellerinin 6demede temerriide diisiilmesi sebebiyle Denizli 4. Icra Mudirligiiniin
2020/4818 Esas sayili dosyas: kapsaminda tahliye istemli olarak baslatilan takibe wvaki
itirazin iptali ile tahliye talebine iliskin oldugu, iddia konusu erken tahliye vakiasinin bu
tahliye istemli davanin devami siiresince vuku buldugunun taraflar arasinda ¢ekisme konusu
olmadi@i, Yargitay (Kapatilan) 6. Hukuk Dairesinin 2011/6841 E., 2011/11644 K. sayilh
ilaminda; "Dava, erken tahliye nedeniyle mahrum kalinan kira alacaginin tahsili istemine
iliskindir....Temyiz incelemesi yapilan dosya ile birlikte gonderilen Bursa 1. Sulh Hukuk
Mahkemesinin 2009/12 78... /2328 karar sayili dava dosyasinin incelenmesinde; daha 6nce
davali hakkinda temerrit hukuksal nedenine bagli olarak tahliye ve alacak istemiyle dava
acildigi, kiralananin bu dava sirasinda tahliye edildigi anlasilmigtir. Davalinin savunmasini
dogrular nitelikteki bu olgu karsisinda, hakkinda tahliye istemiyle dava acilan davalinin bir
aylik feshi ihbar bildirimini yerine getirmesi kendisinden beklenemez. Kiralananin feshi
ihbar kosuluna uyulmadan tahliye edildiginden bahisle alacak isteminde de bulunulamaz.
Mahkemece bu gerekcge ile istemin reddi yerine kabuli hatali olup hikmun bozulmasi
gerekmistir." seklinde belirtildigi iizere, hakkinda tahliye istemli olarak dava ikame edilen
kirac1 hakkinda, erken tahliye sebebiyle tazminat isteminde bulunulmasinin 4721 sayih
Kanunun 2. maddesinde yer alan durustlik kurali ile bagdasmayacagi gerekgesiyle
mahkemece davanin reddine karar verilmesinde usul ve yasaya aykirilik goriillmedigi, davaci
vekili istinaf dilek¢esinde davali kiracinin tasinmaza zarar verdigini ve bu zararin giderimi
icin gececek siire yoniinden taleplerinin kabulii gerektigini ileri sirmis ise de; huzurdaki
davanin munhasiran, davaciya ait tasinmazda kiraci olarak bulunan davali sirketin hakl bir
nedeni olmadan, aradaki 14.10.2017 tarihli Kira Sozlesmesine ve kanuni bildirim
yukumluliklerine uymaksizin, kira sozlesmesini feshetmesi ve mecuru erken tahliye etmesi
sebebiyle meydana gelen zarar ve kira gelir kaybina yonelik olarak acildigi, hor kullanma
nedeniyle tazminata iliskin bir talep olmadigi, davanin bu yonde i1slah da edilmedigi
gerekcesiyle istinaf basvurusunun esastan reddine karar verilmis; karara karsi, stiresi icinde
davaci vekili temyiz isteminde bulunmustur.

V. TEMYiZ
A. Temyiz Sebepleri

Davaci vekili; 14.10.2017 tarihli ve 5 yil suireli kira s6zlesmesine konu kiralananin, davah
tarafindan herhangi bir bildirim yapilmadan, 25.08.2021 tarihinde suresi bitiminden once
tahliye edildigini, geri kalan aylar i¢cin ve tasinmaz kiraya vermek icin gerekli olan makul
sire icin kira bedelini talep ettiklerini, davalinin kira sozlesmesini hakli nedenle
feshetmedigini, tasinmazin eski haline getirilmesi i¢cin gerekli siire hesaplanarak bu siire
icin kira bedeli hesaplamasini gerektigini, tahliye davasi acilmasinin feshi hakli hale
getirmeyecegini, eksik incelemeyle ve arastirma yapilmadan, yanilgili gerekcelerle karar
verildigini, ayni konuda Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 2019/1719 E., 2020/1385 K. sayili
emsal kararinin bulundugunu ileri siirerek; kararin bozulmasini istemistir.

B. Degerlendirme ve Gerekce

Uyusmazlik, erken tahliye nedeniyle mahrum kalinan kira alacaginin tahsili istemine
iliskindir.
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Temyiz olunan kararda belirtilen gerekceye, daha once davali kiraci sirket aleyhine kira
alacag ve tahliye talepli takip baslatilmasina, takibe yapilan vaki itirazin iptali ve tahliye
talepli davanin yargilamasi esnasinda s6z konusu tahliyenin vuku bulmasina, ayrica takip ve
dava acilmasina davali kiracinin kendi kusuruyla sebebiyet verdiginin ispat edilememesine
gore, davaci vekilinin temyiz itirazlarnin reddi ile usul ve yasaya uygun olan kararin
onanmasina karar verilmistir.

VI. KARAR
Aciklanan sebeplerle;

Temyiz olunan Bolge Adliye Mahkemesi kararinin 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’'nun 370/1 maddesi uyarinca ONANMASINA,

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

Dosyanin Ilk Derece Mahkemesine, kararin bir 6érneginin Bélge Adliye Mahkemesine
gonderilmesine,12.01.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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