Yargitay 3. HD E.2025/5525 K.2026/2366 (21.04.2026)

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

3. Hukuk Dairesi 2025/5525 E. , 2026/2366 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : Antalya Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2024/715 E., 2025/1407 K.

ILK DERECE MAHKEMESI : Manavgat 1. Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI : 2022/992 E., 2022/2411 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

Davaci vekili; 01.11.2011 baslangig tarihli ve 12 yil stireli sozlesme ile kiraci olan davalinin,
28.04.2020 tarihli ihtarnamesi ile pandemiyi gerekce gostererek kira bedelinin uyarlanmasi
talep ettigini, akabinde kira bedellerinin uyarlanmasi talepli dava actigini, bu nedenle
sozlesmenin (12.) maddesi uyarinca kira siiresinin 15.05.2020 tarihinde kendiliginden sona
erdigini ileri strerek; kira s6zlesmesinin kendiliginden sona erdiginin tespiti ile davalinin
tahliyesine karar verilmesini talep etmistir.

II. CEVAP

Davali vekili; kira sozlesmesini kiraya veren tarafindan tek tarafli feshedilemeyeceg@ini
savunarak, davanin reddini istemistir.

I1I. ILK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ik Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayis1 belirtilen karariyla; kiralananin davacinin
murisi tarafindan davaliya 01.11.2011 tarihinden itibaren 31.10.2023 tarihine kadar
kiralandigi, ek protokol ile kiralama siiresinin 31.10.2026 tarihine kadar uzatildigi, kira
sozlesmesinin (12.) maddesinde; kiracinin personelinin grev ya da lokavt ilan etmesi, iilke
genelinde salgin hastalik, karantina, seyahat yasaklari, hukuki, fiili ucus engeli, deprem, sel,
heyelan, seylap, malik/kiraya verenin fiilinden kaynaklanmamak kaydiyla tasinmazda veya
tasinmaz: etkileyecek sekilde ilcenin genel alt yapisinda meydana gelecek ariza, sel ve su
baskini gibi durumlarin miicbir sebep olarak kabul edileceg@inin, taraflarin kendileri
yoniinden meydana gelecek miicbir sebebi derhal kars: tarafa bildireceg@inin, 7 giin iginde
(yedi) bir araya gelerek durumu ve sozlesmenin durumunu kararlastiracaklarinin, taraflarin
anlasamamasi halinde ise ayrica bildirime gerek bulunulmaksizin s6zlesmenin kendiliginden
sona ereceginin diizenlendigini, davaci tarafindan 05.06.2020 tarihli ihtarname ile s6zlesme
bedelinin degisen ve gegici olan sartlara gore yeniden belirlenmesi yoniinde teklifin
sunuldugu, ihtarnamenin tebligini izleyen 7 giin iginde bir anlasma saglanamamasi halinde
kira sozlesmesinin bildirimsiz ve tazminatsiz bicimde kendiliginden sona ereceginin davaliya
ihtar edildigi, 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu'nun (6098 sayili Kanun) 354. maddesinde
"Dava yoluyla kira soOzlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hukumler, kiraci aleyhine
degistirilemez." 347. maddesinde "Konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli
sOzlesmelerin slresinin bitiminden en az onbes gin oOnce bildirimde bulunmadikca,
s0zlesme aym kosullarla bir yil icin uzatilmis sayilir. Kiraya veren, sozlesme suresinin
bitimine dayanarak s6zlesmeyi sona erdiremez" hitkmiiniin yer aldigi, kiraya verilen c¢atili is
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yeri niteligindeki tasinmazin 6098 sayili Kanunun 347. maddesi geregi yildan vyila
yenilendigi, uyusmazligin kira s6zlesmesinin (12.) maddesi uyarinca sozlesmesinin miinfesih
hale gelip gelmeyecegi, anili diizenlemenin gecerli olup olmadid: noktasinda toplandigi, kira
sOzlesmesinin, ya mahkeme karar ile ya da taraflarin birbirine uygun fesih bildirimi ile veya
kiralananin yok olmasi ile sona erecegi, davaci her ne kadar soézlesmenin (12.) maddesine
dayanarak kira iliskisinin sona erdigini, davacinin 6098 sayili Kanun'un 354. maddesinin
uygulanmasinin 8 yil siire ile ertelendigini, bu itibarla anili sozlesme maddesinin taraflarin
serbest iradeleri ile kararlastirildigini ve taraflar: baglayacagini ileri sirmiis ise de erteleme
stiresince 6098 sayili Kanunun yurirlige girmesinden onceki yasal durumun korunacagi,
milga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun'un (6570 sayili Kanun) 8.
maddesinde de "Bu kanunla Borglar Kanununda gosterilen haller disindaki sebeplerle
acillacak tahliye davalari, mukavelelerde aksine sart bulunsa dahi mesmu olmaz."
dizenlemesi bulundugu, konut ve catili isyeri kiralar1 hakkinda yasadan kaynaklanan tahliye
sebepleri disinda, baska bir sebeple tahliye karari verilmesinin miumkin olmadig:
gerekcesiyle, davanin reddine karar verilmis; karara karsi, davaci vekili istinaf
basvurusunda bulunmustur.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayili belirtilen karariyla; istinaf
basvurusunun esastan reddine karar verilmis; karara karsi, davaci vekili temyiz isteminde
bulunmustur.

V. TEMYIZ
A. Temyiz Sebepleri

Davaci vekili; 6098 sayili Kanunun 354. maddesinin uygulanmasinin, kiracinin tacir oldugu
is yeri kiralarinda 01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle ertelendigini, buna goére
taraflarin kira s6zlesmesinde kararlastirdiklar1 sozlesme hikiimlerinin, kira s6zlesmesinde
hiitkiim olmayan hallerde ise miilga 818 sayili Borglar Kanunu hiikiimlerinin uygulanacagini,
milga 6570 sayili Kanunun uygulanmasinin dogru olmayacagini, kira sézlesmesin (12.)
uyarinca, taraflarin miicbir sebebin etkileri tizerinde anlasamamalari nedeniyle sozlesmenin
sona erdigi ileri siirerek, kararin bozulmasini istemistir.

B. Degerlendirme ve Gerekce
Uyusmazlik, kiralananin tahliyesi istemine iliskindir.

Temyiz olunan kararda belirtilen gerekceye, hukuki iliskinin ve bu iliski nedeniyle ortaya
cikan uyusmazhg@a ilgili maddelerinin dogru sekilde uygulanmis olmasina gore, davacinin
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 370/1 maddesi uyarinca ONANMASINA,

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

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

21.04.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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