Yargitay 3. HD E.2025/5395 K.2026/1304 (10.03.2026)

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

3. Hukuk Dairesi 2025/5395 E. , 2026/1304 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : ... Bélge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2025/... E., 2025/2474 K.

Bolge Adliye Mahkemesince bozmaya uyularak verilen karar; daval vekili, ihbar olunan ve
katilma yoluyla davaci vekili tarafindan temyiz edilmekle; kesinlik, siire, temyiz sart1 ve
diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme sonucunda;

6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun (6100 sayili Kanun) 61 vd. maddelerine gore;
dava ihbar olunan gercgek ve tiizel kisi, davada taraf sifatini kazanamaz. Bir davada hikim,
davanin taraflari arasinda kurulur. Bu nedenle hiikml temyiz etme hakk: davada taraf olan
kisilere aittir. Kural olarak kendisine dava ihbar olunan davaya katilmadikca (miudahil
olmadikca) mahkemece verilen karari temyiz etme hakki yoktur. Ancak, mahkemece usul ve
yasaya aykiri olarak taraf sifatini almayan dava ihbar olunan kisi hakkinda hiitkiim
kurulmussa, ihbar olunan hiikmiin kendisiyle ilgili bolimunu temyiz edebilir.

Somut olayda; ihbar olunan, feri miidahil olmadigi gibi aleyhine verilmis bir hikim de
bulunmamaktadir. Bu nedenle fer'i midahilin temyiz isteminin reddine karar vermek
gerekmistir.

Davaci vekili ile davali vekilinin gerekli sartlar1 tasidigi anlasilan temyiz dilekgelerinin
kabuliine karar verildikten ve Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor dinlendikten sonra
dosyadaki belgeler incelenip geregi disiinildi:

I. DAVA

Davaci vekili; davac: sirketin, daval ile dava konusu 1zgara ve yemek salonunun kiralanmasi
icin 01.02.2013 tarihli ve bes yil streli kira s6zlesmesi imzaladigini, siire sonunda yenilenen
01.02.2018 tarihli yeni kira s6zlesmesi ile davalinin kiraciliginin devam ettigini, sozlesme
geregi aylik kira bedelinin 2019 yili Mart ayindan itibaren KDV dahil 32.000,00 TL olup, her
ayin besinci guninde odeneceginin karalastirildigini, davalinin sézlesme imzalandiktan
sonra 2019 yil1 Mart ay1 dahil kira bedellerini 6demedigini, 08.01.2021 tarihinde diizenlenen
ihtarname ile muaccel olan Mart/2019 ile Ocak/2021 donemi kira bedellerinin 30 giin igcinde
odenmesi, aksi halde tahliye davasi acilacagi hususunun ihtar edilmesine ragmen herhangi
bir 6deme yapilmadigini ileri siirerek, Mart/2019 ile Temmuz/2021 aylar1 arasi muaccel hale
gelen toplam 980.696,23 TL kira bedelinin muaccel oldugu tarihlerden itibaren isleyecek
ticari avans faiziyle birlikte tahsili ile davalinin tasinmazdan tahliyesine karar verilmesini
talep etmistir.

II. CEVAP

Davali vekili; ... isletmesi tarafindan gonderilen ihtarname ile dava konusu kiralananin
icinde bulundugu ... parselde yer alan ... m? yiiz 6lgimli tasinmazin, 27.03.2019 tarihinde
tapu tescilinin adlarina yapildig: ve 27.03.2019 tarihinden itibaren eski malike 6denen aylk
bedellerin kendilerine yatirilmasi gerektigi, aksi halde alacaklarin tahsili ve kal davasi
acilacaginin ihtar edildigini, bu nedenle 27.03.2019 tarihinden itibaren davalinin aylik
odemelerini ...'ye gercgeklestirdigini, tasinmazin miulkiyetinin davaciya ait olmadigini, dava
konusu kiralananin icinde bulundugu parselin 07.07.2021 tarihinde, ... ve 6 parsel olacak
sekilde yeniden belirlendigini, ... tarafindan gonderilen ihtarlar dikkate alindiginda, ...
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Biyiiksehir Belediyesi tarafindan yapilan parselasyon uygulamasi ile davacinin ileri sirdugu
kira iliskisinin sona erdigini savunarak, davanin reddini istemistir.

III. iLK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ilk Derece Mahkemesinin 12.01.2023 tarihli kararyla; taraflar arasinda 01.02.2013 ve
sonrasinda 01.02.2018 baslangic tarihli kira sozlesmelerinin diizenlendigi, davacinin ihbar
olunan ...'nin pay1 icin alt kiraci1 oldugu, tasinmazin imar islemi ile 27.03.2019 tarihinde ...
ve 4 parsellere doniistiigi, davaya konu kiralananin ...’nin tek basina malik oldugu 4 parsel
sayili tasinmazda kaldigi, bu arada daval tarafindan talep lizerine ...'ye ecrimisil adi altinda
0deme yapildigi, davaciya kira odemesi yapilmadigi, sonrasinda 07.07.2021 tarihli imarin
iptali islemi ile tasinmazin ... ve 6 parseller halini aldigi, son islem sonrasi dava konusu
1zgara boluiminin tekrar payli milkiyete tabi oldugunu, 27.09.2019 tarihli imar islemi
sonucunda yeni malik ...'nin asil kira sozlesmesinin tarafi haline geleceg@ini, ayrica dava
konusu alt kira iligkisinin siiresinin asil kira iligkisinin siiresine bagl olup, asil kira iliskisinin
kiraya veren ... tarafindan 27.09.2019 tarihi itibariyle sonlandirildigi, bu halde 01.02.2018
tarihli alt kira sozlesmesinin de sona ermis sayilacagi, dolayisiyla davacinin 2019 yili Mart
ay1 disindaki kira bedellerini davalidan talep edemeyecegi, davacinin kendi kiraya vereni ile
olan kira sozlesmesi de sona erdiginden davalinin tahliyesini isteme noktasinda husumet
ehliyetinin bulunmadig1 gerekgesiyle; davacinin tahliye isteminin reddine, alacak davasinin
kismen kabuli ile 32.000,00 TL kira bedelinin 05.03.2019 tarihinden itibaren isleyecek
ticari avans faizi ile birlikte davalidan tahsiline karar verilmis; karara karsi, suresi iginde
taraf vekilleri istinaf basvurusunda bulunulmustur.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin 08.07.2024 tarihli karariyla; ... parselin tapu sicilinden terkini
ve akaryakit istasyonu sahasinin ... miulkiyetinden ¢ikmasi nedeniyle kiracilik iliskisinin
sonlandigi, ... parselin tamaminin ... adina kayith olup, dava konusu kiralananin tamaminin
bu parselde yer aldigi ve davali tarafca isletildigi, bu nedenle davalidan
27.03.2019-07.07.2021 tarihleri arasi ecrimisil talep edildigi ve ecrimisil bedelinin ...'ye
o0dendigi, bu durumda ayni donem kira bedelinin davalidan talep edilemeyecegi, davaci
Mart kirasim1 da talep ettiginden, 27.03.2019 oncesi 26 gunlik kira bedelinin istinaf
dilekgesine ekli 11.03.2019 tarihli dekont fotokopisinde 6dendiginin anlasildigi, bu durumda
Mart kira borcunun da bulunmadigi, bu haliyle davanin tiimden reddine karar verilmesi
gerektiginden bahisle; davacinin istinaf basvurusunun reddine, davalinin istinaf
basvurusunun kabulii ile Ilk Derece Mahkemesi kararinin kaldirilmasina, yeniden davanin
reddine karar verilmis; karara karsi, silresi iginde davaci vekili temyiz isteminde
bulunmustur.

V. BOZMA VE BOZMADAN SONRAKI YARGILAMA SURECI

1.Dairece verilen 30.04.2025 tarihli ilamla; “ dava konusu ... ili ... Ilcesi ... Mahallesi ...
parsel sayili tasinmazin ihbar olunan ..., dava disi ...Tekstil Insaat Sanayi ve Ticaret Limited
Sirketi (...), dava dis1 ... Buyuksehir Belediyesi ve dava dis1 ... Belediyesi adina payl olarak
kayith oldugu; tasinmaz bu halde iken ihbar olunan ... ile dava disi ... arasinda ...'nin
tasinmazdaki payinin kiralanmasina iliskin olarak 01.03.2013 baslangi¢c ve 31.12.2015 bitis
tarihli acik alan kira sozlesmesi imzalandigi, dava disi ..."tin 01.02.2013 tarihinde dava
konusu ... parsel sayili tasinmazi "Akaryakit ve Otogaz Satis Istasyonu ve Miistemilat1”
olarak 15 yil stire ile davaciya kiraya verdigi, davacinin da kiralamis oldugu tasinmazdaki
"Izgara ve Yemek Salonu" bolumunu 01.02.2013 baslangic tarihli kira sozlesmesi ve son
olarak yenilenen 01.02.2018 baslangic tarihli ve 5 yil siireli s6zlesme ile davaliya kiraladig:
hususlarinda taraflar arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir. Buna gore; davali, davaciya
karsi asil kiraci, dava disi ... ile ihbar olunan ...'ye kars: alt kiraci, davaci da dava dis1 ...'e
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kars asil kiraci, ihbar olunan ...'ye karsi ise alt kiraci konumundadir.

Davaci taraf, 2019 yii Mart ay1 ile 2021 yih Temmuz aylar1 aras1 ddenmeyen kira bedelleri
olarak toplam 980.696,23 TL'nin tahsili ile davalinin temerrut sebebi ile tahliyesini talep
etmis, davali ise imar degisikligi sonucu tasinmaz malikinin degistigini, 6demelerin ise yeni
malik ihbar olunan ...'ve yapildigim1 belirterek davanin reddini istemistir. Her ne kadar
Bolge Adliye Mahkemesince; imar islemi sonucu ... parselin terkin edildigi, olusan
parsellerden ... parselin dava konusu tasinmazin tamamini icerdiginin belirtildigi ve ... adina
kayithh oldugu, dava disi ...'nin de yazi cevabinda 27.03.2019-07.07.2021 tarihleri arasinda
davali sirketten ecrimisil talep edildigi ve talep edilen ecrimisil bedelinin kendilerine
odendiginin belirtildigi, bu durumda ayni dénem kira bedelinin davalidan tekrar talep
edilemeyecegi, talep edilen Mart kirasinin ise 11.03.2019 tarihinde 6dendigi gerekcgesiyle
davanin reddine karar verilmis ise de; taraflar arasindaki kira sozlesmesi, karsilikl1 olarak
veya mahkeme karari ile sona erdirilmedigi siirece gecerli olup taraflarini baglar. Alt kira
sozlesmesinin kiracisi, kira bedellerini kendi kiraya verenine odemek zorundadir. Taraflar
arasinda gecerli kira sozlesmesi varken, alt kiraci tarafca kendi kiraya vereni yerine, asil
kira sOzlesmesinin kiraya verenine yapilan ddeme, alt kiraciy1 kendi kiraya verenine karsi
sorumluluktan kurtarmaz, alt kiraci ancak kendi kiraya verenine karsi kira bedellerini
0demekle sorumludur.

Ne var ki alt kiracinin kullanma hakkinin kapsami ve sturesi asil kiracinin hakki ile sinirh
olup, alt kiracinin kullanimi bagimsiz bir hakka degil, asil kiracinin hakkina bagh bir yetkiye
dayanmaktadir. Bunun bir sonucu olarak, alt kira sozlesmesi asil kira sozlesmesi ayakta
kaldign stirece gecerlidir. Ilk kira s6zlesmesinin feshi ya da ortadan kalkmasi ile yapilan alt
kira sozlesmeleri de kendiliginden sona ermis olacagindan, bu noktada asil kira iliskisinin
devam edip etmediginin belirlenmesi 6nem arz etmektedir.

6098 sayili Kanun'un 327. maddesinde yer alan duzenlemeye gore; genel hiikkimlere tabi
kira sozlesmelerinde kira sozlesmesinin baslangici ve stresi belli ise, siirenin dolmasi ile
kira sozlesmesi kendiliginden sona erer. Kiraya veren sozlesmenin bitim tarihinden itibaren
bir ay icinde dava acarak siure bitimi nedeniyle tahliye talep edebilir. Belirli siireli kira
sO0zlesmelerinde belirlenen siirenin dolmasi halinde taraflar arasinda acgik bir anlasma
olmaksizin kira iliskisi surdurulurse, kira so0zlesmesi belirsiz siireli sozlesmeye donusur.
Genel hiikimlere tabi kira sozlesmelerinde, belirli siireli kira sO0zlesmesinin siiresiz hale
gelmemesi icin, kiraya veren kira sliresi bitmeden veya dava agma siiresi icinde kira
sOozlesmesini yenilemeyecegine dair ihtarname teblig ettirirse kira sodzlesmesi
yenilenmeyecegi gibi siiresiz hale de gelmez. Bu durumda her zaman siire bitimi nedeniyle
tahliye davasi acgilabilir. Ayni Kanunun 328. maddesinde yer alan dizenlemeye gore ise;
belirsiz siireli kira sozlesmelerinde taraflardan her biri, daha uzun bir fesih bildirim suresi
veya baska bir fesih donemi kararlastirilmis olmadikga, yasal fesih donemlerine ve fesih
bildirim siirelerine uyarak sozlesmeyi feshedebilir. S6zlesmede veya kanunda belirtilen fesih
donemine veya bildirim stiresine uyulmamigssa, bildirim bir sonraki fesih donemi icin gecerli
olur.

Bu aciklamalardan sonra somut olay incelendiginde; asil kiraya veren ... ile asil kiraci dava
dis1 ... arasinda imzalanan genel hiikkimlere tabi acik alan kira sozlesmesinin 31.12.2015
tarihinde sona erdigi, ancak 6098 sayili Kanun'un 327. maddesi hikmii de dikkate
alindiginda taraflar arasinda acik bir anlasma olmaksizin kira iliskisinin strdirilmesi
nedeni ile sozlesmenin belirsiz siireli hale geldigi, fesih bildiriminin 6 aylik doneme nazaran
3 ay onceden keside ve teblig edilmesi gerektigi, ... tarafindan yapilan 28.03.2019 tarihli
fesih bildirimiyle kira iligkisinin 27.03.2019 tarihinde sona erdiginin bildirildigi, ne var ki
teblig tarihine iliskin evraka dosya kapsaminda rastlanamadigi anlasilmistir. Bu haliyle fesih
bildiriminin, 01.01.2019-01.01.2020 donemi i¢in, ilk alt1 aylik donem igerisinde belirlenen
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birinci ¢ aylik donem igerisinde diizenlenmis oldugu, bu donem igerisinde teblig edilmis
oldugunun kabulii halinde dahi, ikinci alt1 aylik donem sonu olan 01.07.2019 tarihinden
itibaren hiikkim ifade edecegi, kiralananin ise halen alt kiraci davali kullaniminda olup,
tahliye olgusunun iddia ve ispat edilmedigi anlasilmakla, kiralananin tahliye edilerek kiraya
verenin hakimiyetine gectigi tarihe kadar kiracinin kira bedelinden sorumlu oldugunun
kabuli ile buna gore davacinin alacak ve tahliye istemi degerlendirilerek sonucuna uygun
bir karar verilmesi gerekirken; yanilgili degerlendirme ile yazili sekilde hitkiim tesisi dogru
gorulmemis, bozmay1 gerektirmistir.” gerekgesiyle, Bolge Adliye Mahkemesi kararinin
bozulmasina karar verilmistir.

2.Bozmaya uyan Bolge Adliye Mahkemesinin ilam bashginda tarih ve sayisi belirtilen
kararnyla; ... ile ... arasindaki asil kira sozlesmesinin imar uygulamasi ve parselasyon
calismasi sonucunda kendiliginden sona ermeyecedi, ...'nin belirsiz stireli s6zlesmeyi sona
erdirmek icin yasal surelere uyarak fesih ihbarinda bulunmasi ve dava acarak sozlesmeyi

sona erdirmesi gerektigi, ... ile ... arasinda kira sozlesmesinin feshi konusunda bir fesih
protokolii yapilmadigi gibi kiralanan da tahliye edilerek kiraya veren ...'yve teslim
edilmediginden, ... ile ... arasinda yapilan ve siirenin bitmesi nedeniyle belirsiz siireli

sozlesme niteligi kazanan asil kira s6zlesmesinin davaya konu dénemde gecerliligini devam
ettirdigi, alt kirac1 olan davaci sirket ile davali sirket arasindaki kiralanin belli bir kismini
kapsayan 01.02.2018 baslangic tarihli kira sozlesmesinin asil kira sozlesmesine baglh olup,
asil kira s6zlesmesi usuliine uygun olarak feshedilmedigine ve alt kiraci kiraya veren davaci
sirket ile davali sirket arasindaki ikincil alt kira sozlesmesi de usuline uygun olarak
feshedilmediginden bu kira s6zlesmelerinin gecerliligini devam ettirdigi ve uyusmazhgin bu
kapsamda ¢o6ziilmesi gerektigi, davacinin 20 19... . aydan 20 21... . ay dahil kira bedelleri
icin 6098 sayili Turk Borglar Kanunu'nun 315. maddesi uyarinca 30 gin sureli ihtar ¢ektigi,
davali tarafindan 6deme yapilmadigi, davalinin ...'ye 6deme yapmis olmasinin onu kira
borcundan kurtarmayacadi, davacinin Kkira alacagi ve temerrit nedeniyle tahliye
istemlerinin yerinde oldugu, davalinin kira borcunun 27.800,00 TL'lik kismini1 davaciya
o0dedigi, her yil igin kira sozlesmesindeki artis kosulu ve yasal sinirlamalar g6z o6niinde
bulundurularak istenebilecek kira miktarinin ne oldugunun bilirkisi raporunda usul ve
yasaya uygun bir sekilde belirlendigi, raporda belirlenen kira borcundan, yapilan 6demenin
distildugu gerekcesiyle; davanin kismen kabuliine, Mart 2019 ila Temmuz 2021 aylar
odenmemis kira bedelleri toplami 949.583,18 TL kira alacaginin, her aylik kira alacag: igin
muaccel oldugu tarihten itibaren isleyecek avans faizi ile birlikte davalidan alinarak
davaciya verilmesine, davalinin kiralanandan tahliyesine karar verilmis; karara karsi, siiresi
icinde taraflar temyiz isteminde bulunmustur.

VI. TEMYiZ
A. Temyiz Sebepleri

1.Davac1 vekili; davalinin dava konusu kira bedellerini 6demedigini, yapilan 6demenin
onceki doneme kira bedeline iliskin oldugunu ileri stirerek, kararin bozulmasini istemistir.

2.Davali vekili; ... ile ... arasindaki kira sOzlesmesinin 27.03.2019 tarihinde sona erdigini,
asil kira sozlesmesinin kiraya vereni ... tarafindan mivekkilden ecrimisil talep edilmis
oldugu icin tahliye talebinin de reddi yoninde karar verilmesi gerektigini, Mart 2019
itibariyle miivekkilinin tasinmazi kullaniminin kira s6zlesmesi kapsaminda degil hakimiyeti
...'ye gegen tasinmazn, ... tarafindan kullanimina izin verilmis olmasindan kaynaklandigini,
bu nedenle tasinmazin kiraya verene teslim olgusunun da Mart 2019 itibariyle gerceklesmis
oldugunun, Nisan 2019 itibariyle her ay diizenli sekilde ...'ye ecrimisil 6demesi yapildigini,
davacinin sona eren kira iliskisinden kaynakli talepleri hukuka uygun olmadigimi ileri
surerek; kararin bozulmasini istemistir.
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B. Degerlendirme ve Gerekce
Uyusmazlik, kira alacagi ve temerrit nedeniyle tahliye istemine iligkindir.

Temyiz olunan Bolge Adliye Mahkemesi kararinin bozmaya uygun oldugu, bozma ilaminda
belirtilen hukuki esaslar geregince karar verildigi, kiralananin tahliye edilerek kiralananin
teslim edildiginin ispatlanamadi@i, bozma ilamina uyulmasiyla davaci lehine usuli kazanilmig
hak olusturan hususlarin artik incelenmesinin mumkin bulunmadig: anlasilmakla, taraf
vekillerinin temyiz itirazlarinin reddi ile kararin onanmasina karar verilmistir.

VII. KARAR
Aciklanan sebeplerle;
1. Ihbar olunan ...’nin temyiz dilek¢esinin REDDINE,

2.Temyiz olunan Bolge Adliye Mahkemesi kararinin 6100 sayih Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nun 370. maddesinin birinci fikras1 uyarinca ONANMASINA,

Asagida yazili bakiye temyiz karar harclarinin temyiz edenlere yiikletilmesine,

Dosyanin ilk Derece Mahkemesine, kararin bir 6rneginin Bolge Adliye Mahkemesine
gonderilmesine,

10.03.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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