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Daire: 3. Hukuk Dairesi
Esas No: 2023/5323
Karar No: 2024/372
Karar Tarihi: 24.01.2024

Karara Ulasmak icin Tiklayiniz

3. Hukuk Dairesi 2023/5323 E. , 2024/372 K.
MAHKEMESI:Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI: 2015/663 E., 2015/739 K.

Taraflar arasinda karsilikli goriilen tazminat ve alacak davalarindan dolayi yapilan yargilama sonunda
Mahkemece asil davanin reddine, karsi davanin kabuliine karar verilmistir.

Kararin davaci/kargi daval vekili tarafindan temyiz edilmesi lizerine, Dairece Mahkeme kararinin
bozulmasina karar verilmistir.

Davali/kargl davaci vekili tarafindan Dairece verilen kararin diizeltiimesi istenilmis olmakla; kesinlik,
siire ve diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme sonucunda, karar diizeltme dilekgesinin
kabulline karar verildikten ve Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor dinlendikten sonra dosyadaki
belgeler incelenip geregi disiindlddi:

I. DAVA

Davaci vekili; mivekkilinin, davaliya ait tagsinmazi farkh branstan doktorlarin bir arada ¢alisacagi
muayane olarak kullanmak tizere 15.09.2012 tarihli kira s6zlegsmesi ile kiraladigini, yapilan ruhsat
basvurusu neticesinde kiralananda birtakim eksiklikler tespit edilerek uygunluk raporu verilmedigini,
davalinin yangin ¢ikis kapisinin oldugu yeri bir baska kiracisina tahsis etmesi nedeniyle yangin ¢ikis
kapisinin kapali durumda oldugunun tespit edildigini, bu eksikliklerin giderilmesi istenilmis ise de
olumsuz yanit alindi§ini, kendi ¢cabalariyla gereken uygunluk raporlarini almaya ¢alistigini ancak binanin
depreme uygunluguna iliskin raporun idarece kabul edilmedigini, binanin statik projesi incelettirildiginde
depreme dayaniksiz oldugunun tespit edildigini, eksik islem ve evrakin tamamlanmasi yoniinde
gonderilen 13.06.2013 tarihli ihtarnameden sonug alamayinca kira s6zlesmesini 05.07.2013 tarihli
ihtarla feshettigini, kira s6zlesmesinde kiralananin kullanimi igin herhangi bir engel bulunmadigi
belirtilmesine ragmen davalinin lzerine diisen edimleri ifa etmemesi nedeniyle zarara ugradigini,
muayenehane olarak kullanilabilmesi icin yapilan ve tespit dosyasinda belirlenen 61.289,96 TL harcama
yaninda, ingaati yapan kisilere 102.827,80 TL, emlak komisyoncusuna ise 11.800,00 TL 6dendigini, tim
bu harcamalara ragmen ruhsat alinamamasi nedeniyle yapilan tadilat yerinde birakilarak kiralananin
teslim edilmek durumunda kalindigini, s6zlesmenin hakli feshine sebep olan davalinin sebepsiz
zenginlestiginiileri stirerek, toplam 175.917,80 TL maddi zararin davalidan faiziyle birlikte tahsiline karar
verilmesini talep etmistir.
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II. CEVAP VE KARSI DAVA

Davali vekili; davaci sirket yetkilisinin kira s6zlesmesine konu yeri sd6zlesme imzalanmadan 6nce
gezip gorduguni, muayenehane olarak kullanima elverigli olup olmadigini ayrintili sekilde arastirmak
istedigini sOyleyerek sdzlesmenin imzalanmasi igin iki kez sire talep ettigini, bu siregte gerekli
arastirmalari bizzat yapan davacinin binanin depreme uygunlugu konusunda rapor aldigini, hatta
ilce Saglik Midiirliigiinden gorevli memur getirerek daireyi gezdirdigini ve bu kisilerin de dairenin
muayenehane olmaya elverigli oldugunu belirttigini, kira s6zlesmesinin bu siire¢ tamamlandiginda
imzalandigini, davacinin tahliye sirasinda mallarin bir kismini gotirip bir kismini harap halde biraktigin,
harcama faturalarinin da gergegdi yansitmadigini, masraf yapilmis olsa dahi bu bedelin istenemeyecegini
savunarak, davanin reddini istemis, karsi davada ise; sdzlesmeyi siiresinden 6nce ve haksiz sekilde
fesheden davacinin 12.07.2013 tarihinde tasinmazi tahliye etmesine ragmen Temmuz ayi kira bedeli ve
sOzlesme geregdince 6denmesi gereken G¢ aylik kira bedelini 6demedigi ileri strerek, toplam 34.000,00
TL kira alacaginin karsi davalidan tahsiline karar verilmesi talep etmistir.

I1l. MAHKEME KARARI

Mahkemenin 23.09.2014 tarihli ve 2013/679 E., 2014/654 K. sayisi karariyla; davaci tarafindan yapilan
feshin haksiz oldugu, ayrica taraflar arasinda yapilan kira s6zlesmesinin 8 inci maddesinde davacinin
yaptigi tadilatlarn almaksizin mecuru terk edecegi kararlastinldigindan tadilatlara iliskin talebin de kabul
gormedigi, karsi dava agisindan ise mecurun erken tahliyesi nedeniyle 6denmeyen Temmuz 2013 kira
bedeli ile makul sire kira bedelinin tahsili gerektigi gerekgesiyle; asil davanin reddine, karsi davanin
kabuli ile 34.000,00 TL kira bedelinin her bir kira bedeline ait oldugu donemden itibaren isleyecek yasal
faizi ile birlikte kargi davalidan tahsiline karar verilmistir.

IV. BOZMA VE BOZMADAN SONRAKIi YARGILAMA SURECI
A. Bozma Karari
1. Mahkeme kararina karsi, siresi icinde davaci/karsi daval vekili temyiz isteminde bulunmustur.

2. Yargitay (kapatilan) 6. Hukuk Dairesinin 02.06.2015 tarihli ve 2015/3006 E., 2015/5316 K. sayili
ilamiyla; kira s6zlesmesinin feshinin davaci kiraci yoniinden hakli gerekgeye dayandidi, davacinin
taleplerinin s6zlegsmenin hakli nedenle feshi hiikiimlerine gore degerlendirilerek karar verilmesi
gerektigi, karsi dava yoniinden ise, kiracli kira sézlesmesini hakli nedenle feshettigine gore ancak tahliye
tarihine kadar kira bedelinden sorumlu oldugu gerekgesiyle, karar bozulmustur.

B.Direnme Karari

Mahkemenin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; davacinin kira s6zlegsmesini haksiz yere
feshettigi gerekgesiyle, 23.09.2014 tarihli kararinda direnilmesine, asil davanin reddine, karsgi davanin
kabuli ile 34.000,00 TL kira bedelinin her bir kira bedeline ait oldugu donemden itibaren igleyecek yasal
faizi ile birlikte, karsi davalidan tahsiline karar verilmisgtir.

V. TEMYIiz

A. Temyiz Yoluna Bagvuranlar
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Mahkemenin yukarida belirtilen kararina karsi, siresi icinde davaci/karsi daval vekili temyiz isteminde
bulunmustur.

B. Temyiz Sebepleri

Davaci vekili; s6zlesmenin imzalanmasini takiben mecurda tadilata baglandigini, muayenehane
uygunluk belgesi basvurusu i¢in davalidan kira s6zlesmesi yapilmadan 6nce var oldugunu beyan
ettigi deprem uygunluk raporunun defalarca istemesine ragmen alinamayinca statik degerlendirme
raporu hazirlatildigini, bu raporun Cevre ve Sehircilik Midirligiince kabul edilmedigini, ayrica binanin
yangin uygunluk raporu alinamadigindan kirada bulunduklari siire icerisinde ilge Saglik Midiirligiinden
muayenehane uygunluk belgesi alamayip kagak ¢alismak durumunda kaldiklarini, kiralanandaki
eksiklikleri gidermesi i¢in davaliya 13.06.2013 tarihinde ihtarname keside edildigini ve 15 gln siire
verildigini, verilen siirede eksiklikler tamamlanmadigi igin kira sézlesmesinin 05.08.2013 tarihli ihtar
ile hakli sebeple feshedilerek kiralananin anahtarinin 12.07.2013 tarihinde emanet tespit tutanagi
ile notere tevdi edildigini, Mahkemece, fesih ihtarindan sonra verilen yangin uygunluk tarihi dikkate
alinmayarak s6zlesmenin basindan beri yangina uygunlugun oldugu disiincesiyle karar verildigini,
binanin gegerli bir deprem uygunluk raporunun bulunmadiginin belgelendigini, kira s6zlesmesinin 8
inci maddesinin s6zlesmenin normal sartlarda sona ermesi halinde hiikiim ifade edecegini ancak
kiraya verenin kusurundan dolayi kira s6zlesmesinin feshedildigini ve bu nedenle de kiraya verenin
temerriidiinden kaynakli zararin tazmininin istenildigini, kargi dava yoniinden ise kusurlu olmadigi i¢gin
kendisine borg yuklenemeyecegini ileri suirerek; kararin bozulmasina karar verilmesini talep etmistir.

C. DIRENME KARARININ HUKUK GENEL KURULUNCA INCELENMESI

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 27.09.2022 tarihli ve 2022/404 E., 2022/1155 K. sayili ilamiyla; kiraci
tacirin, muayanehane olarak ¢alisma ruhsatinin alinabilmesi igin hangi 6zel kosullarin saglanmasi
gerektigini bilmesi gereken kisi oldugu, ticarethane olarak kullanacagi yeri tespit ederken bu kosullarin
mevcut olup olmadidini sd6zlesmenin basinda 6ngorip basiretli davranarak arastirmasi gerektigi,
nitekim somut olayda da kiraya konu yerin emlakgi vasitasiyla gezilip goériilmesinden bir aydan fazla
siire gectikten sonra sdzlesme imzalandigi, davaci kiracinin bu siiregte kiralananin muayenehane
olarak kullaniimaya elverisli oldugu yoniinde statik raporunu aldidi, kiraya verenin binanin ingaat ve
iskan raporlarinin bulundugunu belirttigi, bunun 6tesine muayenehane agmak igin aranan 6zel kosullar
konusunda kiracinin yeterince arastirma yapabilmesi ve konuyu denetleyebilmesi igin imkan tanidigi,
davacinin da gerekli incelemeleri yaptigini belirtip taginmazi bu haliyle uygun bularak kira s6zlesmesini
imzaladigi, devam eden siire¢gte muayenehane ruhsati alinmasi igin gerekli olan yangina karsi tedbirlerin
alindigina iliskin itfaiye yeterlilik ve depreme dayaniklilik raporu heniiz alinmadan tadilata baslayan
kiracinin, insaat ve eklemeleri tamamlayarak birlikte ¢calismayi planladigi hekimlerin bir kismiyla
faaliyete basladigi, kira sdzlesmesinin siiresinin sona ermesine yaklasik iki ay kala, tistelik olagan
durumda da s6zlesme sonunda kiralanana yaptirdidi tadilat ve eklemelerle birlikte ve bunlar igin hi¢bir
bedel talep etmeksizin kiraya verene teslim borcu altina girdigi s6zlesmeyi feshettigini, tim bu hususlar
birlikte gozetildiginde; kiracinin binayla ilgili gerekli belgelere henliz sahip olmamisken sonrasinda kiraya
verene birakacagini bildigi tadilatlari tamamlayip faaliyete basgladiktan sonra bitimine az bir siire kala
sOzlesmeyi feshederek yaptigi harcamalarin bedelini kiraya verenden talep etmesinin gerek iyi niyetli
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gerekse tacir olmasi 6zelinde basiretli davranma ilkesi ¢ergevesinde hakliligindan bahsedilemeyecedi,
ayni yerde bir kisim hekimlerin gereken raporlari aldigi da gozetildiginde kiraya verene daha agir
bir sorumluluk yuklemenin de, bilhassa s6zlesmede acgikga muayenehane olarak ¢alisma ruhsatinin
alinamamasi haline iligkin 6zel bir sorumluluk hiikkmu diizenlenmedigine gore, taraflar arasindaki edim
dengesi ve hak ve nesafet ilkesine uygun diismeyecegi, sonug itibariyla kira s6zlesmesinin kiraci
tarafindan haksiz feshedildigi gerekgesine dayali olarak kurulan direnme hiikmiiniin uyusmazlik noktasi
itibariyle hakli ve yerinde oldugu ancak davaci/karsi davali vekilinin diger temyiz itirazlarinin incelenmesi
icin dosyanin Ozel Daireye gonderilmesi gerektiginden bahisle, davaci/karsi davali vekilinin diger temyiz
itirazlarinin incelenmesi i¢in dosyanin Dairemize gonderilmesine karar verilmistir.

VI. TEMYiZ INCELEMESI
A. Gerekge ve Sonug

Dairenin 21.02.2023 tarihli ve 2022/8211 E., 2023/166 K. sayil karariyla; kira sdzlegsmesinin davaci
kiraci tarafindan feshinin hakli nedene dayanmadigi, dolayisiyla kiralanani erken tahliye eden davaci
kiracinin tahliye tarihine kadar olan kira bedeli ile makul sire kira bedelinden sorumlu olacaginin
anlasilmasina gore; davaci vekilinin kargi davaya yonelik tim, asil davaya yonelik sair temyiz itirazlar
reddedilerek, kiralanani s6zlesme siresi dolmadan tahliye eden kiracinin kiralanana yapmis oldugu ve
sOkip gotiremedigi faydal ve zorunlu nitelikteki imalatlarin degerini, kalan kira siiresiyle orantili olarak
kiraya verenden talep edebilecegi, bu nedenle Mahkemece; davaci kiracinin, kiralanana yaptigi zorunlu
ve faydali imalatlar tespit edilerek, sokiliip gotirilmesi mimkiin olmayan kalici imalatlarin imal tarihleri
itibariyle degerleri, yipranma payi distlmis bedelleri, kalan kira siiresi ile orantili olarak tespit edilerek
davalidan tahsiline karar verilmesi gerektiginden bahisle, hikmiin bozulmasina karar verilmistir.

VII. KARAR DUZELTME
A. Karar Diizeltme Yoluna Bagvuran

Dairenin yukarida belirtilen kararina karsi, siresi icinde davali/karsi davaci vekili karar dizeltme
isteminde bulunmustur.

B. Karar Duizeltme Sebepleri

Davali/karsi davaci vekili vekili; kiracinin basiretli tacir olup, yaptigi harcamalari talep etmesinin iyiniyet
ve basiretli davranma ilkesine aykiri oldugunu, bozma ilamlari ile kiracinin feshinin haksiz oldugunun
kesinlestigini, sozlesme ile yapilan tadilat ve masraflarin kiraya verenden istenemeyeceginin agikca
kararlastinldigini, Ozel Daire bozma ilaminin ise Hukuk Genel Kurulu karari ile gelismekte oldugunu ileri
slirerek, daire bozma ilaminin diizeltilerek, mahkeme kararinin onanmasini istemistir.

C. Gerekge
1. Uyugsmazlik ve Hukuki Nitelendirme

Uyusmazlik, asil davada kiracinin s6zlesmenin feshi sonucu ugradigi maddi zararin tazmini, karsi dava
ise kiraya verenin kira alacaginin tahsili istemlerine iligkindir.

app.dejure.ai 4/5 De Jure Al



YARGITAY, 3. HUKUK DAIRESI, E. 2023/5323, K. 2024/372, T. 24.01.2024

2. ilgili Hukuk
6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun (6098 sayili Kanun) 325 ve 526 nci maddeleri.
3. Degerlendirme

Somut uyusmazlikta; davaci/karsi davali kiracinin, kiralanani s6zlegsme suresi dolmadan erken tahliye
ettigi, sozlesme ile yapilan imalatlarin kiraya verenden talep edilemeyecegi ya da kiraya verene terk
edileceginin kararlastirildigi hallerde bu hususun tiim kira stiresi bakimindan gegerli olacagi, erken
tahliye durumunda kiracinin, kalan siire ile orantili olarak kiralanana yaptigi faydali ve zorunlu imalatlarin
bedellerini talep edebilecegi anlasiimakla davali/karsi davaci vekilinin karar diizeltme talebinin reddine
karar vermek gerekmistir.

VIIl. KARAR

Aciklanan sebeplerle;

Davali/karsi davaci vekilinin karar diizeltme talebinin REDDINE,

Asagida yazil bakiye karar diizeltme harci ile para cezasinin karar diizeltme isteyene yiikletiimesine,

24.01.2024 tarihinde oy birligi ile karar verildi.
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