Yargitay 3. HD E.2025/6177 K.2026/2951 (12.05.2026)

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

3. Hukuk Dairesi 2025/6177 E. , 2026/2951 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 54. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2023/3908 E., 2025/2255 K.

ILK DERECE MAHKEMESI : Bilyiikgekmece 1. Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI : 2022/981 E., 2023/1582 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; mivekkilinin maliki oldugu ... ili, ... ilgesi, ... Koyi, ... parsel sayili ... nolu
bagimsiz bolime iliskin dava disi ... AVM Adi Ortakligi ile davali arasinda 27.03.2012
baslangic tarihli hasilat paylasimli kira sozlesmesinde 10 yil olarak kararlastirilan stirenin
27.03.2022 tarihinde doldugunu, 03.09.2021 tarihli ihtarname ile davaliya s6zlesmenin
stiresinin doldugunun ve uzatilmayacaginin bildirildigini, belirli siireli hasilat paylasimi kira
sOozlesmesinin sire bitiminde kendiliginden sona erecegini ileri siirerek, davalinin
kiralanandan tahliyesine karar verilmesini talep etmistir.

II. CEVAP

Davali vekili; adi ortaklik kat maliklerinin timiu tarafindan kurulduktan sonra, davaya konu
kira s6zlesmesinin dava dis1 adi ortaklik ile 27.03.2012 tarihinde imzalandigini, miivekkili ile
davaci arasinda bir kira sozlesmesi bulunmadigini, binanin bir bitin ve bos olarak
kiralandigini, isletme ruhsatinin mivekkili tarafindan alindigini, kiralananin catili is yeri
niteliginde oldugunu, davacinin tek basina bu davayl acamayacagini savunarak, davanin
reddini istemistir.

III. iLK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ilk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; tasinmazin isletme
ruhsat: ile birlikte kiraya verilmedigi, bu nedenle davaya konu kira s6zlesmesinin hasilat
kirasi niteliginde olmadigi, uyusmazlikta 6098 sayili Tirk Borclar Kanunu’'nun (6098 sayili
Kanun) catili is yerine iliskin hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi, bu nedenle 367.
maddenin uygulanma imkani bulunmadigi, dava agma hakkinin s6zlesmenin tarafi olan
kiraya verene ait oldugu, 27.03.2012 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesinde kiraya verenin
davaci malik olmayip ... Alisveris Merkezi Adi ortaklig: oldugu gerekcesiyle, davanin aktif
husumet yoklugu sebebiyle usulden reddine karar verilmis; karara karsi, davaci vekili istinaf
basvurusunda bulunmustur.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayili belirtilen karariyla; kira sozlesmesinin
konut ve catili is yeri kiralarina iliskin hikimlere tabi olmasi sebebiyle siire bitimine
dayanilarak sozlesmenin sona erdirilemeyecegi, 6098 sayili Kanunun 347. maddesindeki
sartlar da olusmadigindan davacinin istinaf sebeplerinin yerinde olmadig: gerekgesiyle,
istinaf basvurusunun esastan reddine karar verilmis; karara karsi, davaci vekili temyiz
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isteminde bulunmustur.
V. TEMYiz
A. Temyiz Sebepleri

Davaci vekili; kira sozlesmesinin, hasilat kirasi niteliginde oldugunu, malik olarak tahliye
davasi agma hakki bulundugunu ileri siirerek kararin bozulmasini istemistir.

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

Kira s6zlesmesi bir malin kullaniminin devredildigi s6zlesme tirt olup 6098 sayili Tirk
Borclar Kanunu'nun (TBK) 229. maddesinde "Kira s0zlesmesi, kiraya verenin bir seyin
kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin
da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi istlendigi s6zlesmedir." seklinde
tanimlanmistir. Bu tamimda bir seyin kullanilmasi yaninda kullanimi ile birlikte
yararlanilmasi da kapsama alarak kira sozlesmesi genel hiikkiimlerine tabi (adi) kira ve trin
kirasini iceren genel bir tamim yapilmistir. 6098 sayili kanunda kira sozlesmesi tirleri
kiralananin kullanilmasi ve ondan yararlanilmasi durumuna gore adi kira, konut ve catil is
yeri kirasi ile urun kirasi olarak ayrima tabi tutulmustur.

6098 sayili TBK m. 339 da ise sozlesmede yer alan kiralanan tasinmazin konut veya catili is
yeri niteliginde olmasi, bu amacla kullanilmak iizere kiralanmasi hali adi kiradan ayrilarak "
konut ve gatili is yeri kirasi olarak diizenlenmistir. Bu kira tiirinde kira s6zlesmesinin belirli
veya belirli olmayan stureli olarak yapilmasi mimkindir. Konut ve catili is yeri kirasinda
TBK m. 347 uyarinca " ... belirli sureli sozlesmelerin suresinin bitiminden en az onbes gun
once bildirimde bulunmadikga, s6zlesme ayni kosullarla bir yil igcin uzatilmis sayilir. Kiraya
veren, sOzlesme slresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik
uzama suresi sonunda kiraya veren, bu sureyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az tg¢
ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin s6zlesmeye son
verebilir. Belirsiz stureli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise kiranin
baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikkiimlere gore fesih bildirimiyle sozlesmeyi
sona erdirebilirler." diizenlemesi mevcuttur. Buna gore belirli suireyle yapilan konut ve catih
is yeri kira sozlesmesi siire bitiminde kanundaki fesih ve sona erme hallerinin bulunmamasi
halinde s6zlesme ayni kosullarla birer yil siireyle yenilenmis sayilir. Kiraya veren tarafindan
sozlesmede kararlastirilan siirenin bitimine baglh olarak sona erdirilmesi mimkiin degildir.
Belirli siireli olarak yapildiginda siire bitimine bagh olarak kiracinin sozlesmeyi sona
erdirme hakki bulunsa da kiraya veren ancak bu stre bitiminden itibaren on yillik uzama
siiresi sonunda bu sireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden itibaren en az ii¢ ay 6ncesinde
bildirimde bulunmak kosulu ile s6zlesmeye son verebilir.

Uriin kiras1 6098 sayili TBK 357. maddesinde " Uriin kiras1 kiraya verenin, kiraciya, iiriin
veren bir seyin veya hakkin kullanilmasini ve iriinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda
birakmay: Ustlendigi s6zlesmedir. Bu kira tiiriinde kira bedeli maktu olarak belirlenebilecegi
gibi kiralanandan elde edilecek urtinun belli bir kismi1 iizerinden de ( katilmali / istirakl kira
) belirlenebilir. Bu oran s6zlesmeyle kararlastirilmamissa, yerel adete goére belirlenir. Uriin
kirasinda kiraya verenin en onemli borcu, kiralanani sozlesmeye uygun sekilde kiraciya
teslim ederek kiracinin sozlesmeye uygun sekilde kullanmasini, semerelerinden
yararlanmasini temin etmesi veya isletilmeye miisait bicimde bulundurmasidir. TBK 'nun
358. maddesi "Bu ayirimda fUurin kirasina iliskin 6zel hiukim bulunmadikc¢a, kira
sozlesmesine iliskin genel hiikkiimler uygulanir. " diizenlemelerini icermektedir. Goruldugua
uzere adi kira s6zlesmesinin konusunu tasinir ve tasinmaz mallar , konut ve catili is yeri
kirasinda konut ve is yeri olarak kullanilan tasinmazlar olusturur. Ancak bu kira tiirlerinin
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aksine urun kirasi bakimindan kanun urin getirebilen hakki da kapsama almistir. Bu
durumda urun (hasilat kirasi), kiraya verenin kiraciya urun (hasilat) veren bir mal, isletme
ya da hakkin kullanilmasini, semerelerinden yararlanilmasini veya isletilmesini belli bir
bedel karsihiginda terk ettigi kira tirudiir. Hemen belirtmek gerekir ki, hem dogal hem de
hukuki Grin getiren esya urtn kirasina konu olabilir. Bu kapsamda isletmenin isletilmesi
sonucu elde edilen kar hukuki irin olarak nitelendirilebilir. Bir kira s6zlesmesinin {iriin
kiras1 olup olmadiginin belirlenmesinde kiracinin, kiralanan seyin trinlerinden yararlanma
yetkisi olup olmadigi baslica ve en 6nemli kriterdir. Kira s6zlesmesinin kiralananin is yeri
olarak kullanilmasiyla elde edilecek gelirin belli bir payinin kira bedeli olarak belirlenmesi
istirakli kira bedelinin belirlenmesine iliskin sartin belirlenmesine tek basina Kkira
sOzlesmesini urun kiraci haline getirmez. Lokanta, otel, kantin, hastane, okul, dikkan,
fabrika gibi is yerlerinin isletilmek maksadiyla isletme ruhsatlariyla birlikte kiraya
verilmesinde, s6z konusu olan urin kirasidir. Kiralanan tasinmazin mefrusat ve icindeki
egyalarla birlikte isletme ruhsati olmaksizin kiralanmasi tek basina bu kiralamay: uriun kirasi
haline getirmez. Is yeri olarak kullanilmas1 maksadiyla yapilacak gatili tasinmaz kiralamalari
isletme ruhsatiyla birlikte yapilmadiginda konut ve catili is yeri kira tirine vicut verecektir.
Uriin kiras: belirli ve belirsiz siireli yapilabilir. Belirli stireli Uiriin kira s6zlesmesi, siirenin
bitiminde kendiliginden sona erer. Ancak, taraflarin ortiilii olarak sozlesmeyi sturdiurmeleri
halinde, aksi kararlastirilmadikca, kira s6zlesmesi birer yil i¢in yenilenmis sayilir. Yenilenen
kira sOzlesmesi yasal bildirim siiresine uyularak, her kira yilinin sonu igin feshedilebilir.

Somut olayda kira sozlesmesinin davali ile dava dis1 ... Alisveris Merkezi Adi Ortakhigi
arasinda imzalanmasina, davacinin maliki oldugu kisma iliskin tahliye talebinin kiralananin
bir biitiin halinde kiralanmasi ve kullanilmasi nedeniyle dinlenilemeyecek bulunmasina, kira
sozlesme iceriginden kiralananin is yeri kullanim amach bina niteliginde olup kiralanan
tasinmazin kullanim amacina uygun is yeri acma ve isletme ruhsat: ile birlikte kiralanip
kiraciya devredilmediginden urin kira soézlesmesi hiukimlerinin uygulanmasi mimkiin
degildir. Kiralanan tasinmazin ¢atil1 olmasi ve is yeri olarak kullanilmasi nedeniyle konut ve
catili isyerlerinin kiralanmasina dair hiukimler c¢ercevesinde TBK m.347 uyarinca
sozlesmede Kkararlastirilan belirli strenin bitimine dayanilarak s6zlesmenin sona
erdirilemeyeceginin anlasilmasina gore, davaci 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 370/1 maddesi uyarinca ONANMASINA,

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

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

12.05.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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