Yargitay 3. HD E.2025/3668 K.2026/2579 (29.04.2026)

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

3. Hukuk Dairesi 2025/3668 E. , 2026/2579 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : Antalya Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2024/1203 E., 2025/935 K.

ILK DERECE MAHKEMESI : Manavgat 1. Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI : 2020/493 E., 2023/1258 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; davaci ile davali ... Ltd. Sti. (kiraci) arasinda 13.07.2012 tarihli, 270 odal otel
insa edilmesine dair yap-islet-devret s6zlesmesi imzalandigini, aralarinda bu s6zlesmeye ek
olarak 13.07.2012 tarihli, otelin 01.01.2013-31.12.2029 tarihleri arasinda kiralanmasina
dair kira sozlesmesi imzalandigini, otel insa edildikten sonra sonra davaci ile davalilar
arasinda 13.03.2015 tarihli "kira sozlesmesi" baslikli alt kira sOzlesmesi imzalandigini,
kiraci ve alt kiracinin davacinin onayini almadan kiralananda sozlesmelere aykiri olarak cok
sayida degisiklik yaptigini, mahkeme araciligiyla yapilan tespitte; sozlesme siiresi sonunda,
plan proje ve imara uygun sekilde davaciya teslim edilmesi taahhiit edilen otel ile hali
hazirda bulunan arasinda hicbir alaka olmadiginin ve plan ve projelere aykir1 degisiklikler
yapildiginin belirlendigini, delil tespiti ardindan davalilara aykiriliklarin giderilmesi, aykir:
yapilarin eski hale getirilmesi, aksi halde tahliye davasi ile taginmazin ugradig: zarara iligkin
tazminat davasi acilacaginin ihtar edildigini ancak sonu¢ alinamadigimi ileri surerek
davalilarin tahliyesine, kiralanana verilen zararin tespiti ile eski hale getirme bedeli olarak
simdilik 1.000,00 TL maddi tazminatin davalilardan miisterek ve miiteselsilen tahsiline
karar verilmesini talep etmistir.

II. CEVAP

1.Davali ... Ltd. (alt kiraci) vekili; zamanasimi def'inde bulunduktan sonra, otel insaatinin
diger davalinin davaciyla imzaladigi s6zlesme uyarinca yapildigini, davacinin otel icinde
odas1 ve diikkkanin bulundugunu, yapilan islerden haberdar olmasina ragmen davacinin
24.05.2018 tarihli ihtarnyla ruhsata aykir oda ve yapilar yapildigimi iddia edilerek kira
istedigini, yikim istemeyerek yapilan islere muvafakat ettigini, davacinin amacinin haksiz
sekilde kira bedelini artirmak oldugunu, miuvekkilinin hicbir kusuru olmadan oteli
aykiriliklarla teslim almis bulundugunu, iyiniyetli hareket ederek imar baris1 basvurularini
gerceklestirdigini, aykiriliklarin ... tarafindan meydana getirilmedigini, diger daval
tarafindan insa edilen otelin devralindigini, yapisal degisiklik yapilmadigini savunarak,
davanin reddini istemistir.

2.Davali ... Ltd. Sti., davaya cevap vermemistir.
I11. iLK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ilk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; hem yap-islet-devret
sO0zlesmesi, hem de alt kira sozlesmesinde davaya konu otelin icerisinde mimari projeye
aykir olarak yapilmis olan ilave yapi ve degisikler icin davaci mal sahibinin yazili izni ve
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muvafakati gerektiginin belirtildigi, davalilarin davacinin bilgisi/rizasi disinda projeye aykiri
olarak degisiklik yaptigi, alinan bilirkisi raporunda davali alt kiraci sirketin defterlerinde
2015-2016 yillarm arasinda 2,929,334,61 TL insaat harcamasi kaydi bulundugunun
belirlenmesi ve projeye aykiri yapilarin imar affi kapsamina alinmasi igin gereken 6demenin
bizzat davali alt kiraci sirketi tarafindan karsilandigi gozetildiginde, bu kacak yapi ve
degisikliklerin davali alt kiraci tarafindan yapildiginin anlasildigi, asil kiraci ile alt kiracinin
kiraya verene karsi sozlesmeden kaynaklanan bor¢ ve yukumliliklerden birlikte ve
miiteselsilen sorumlu oldugu, alt kiracinin s6zlesmeye aykir1 hareket etmesi halinde kiraya
verenin tim so6zlesmenin feshini isteyebilecegi, daval ... sirketinin mimari projeye aykiri
esash degisiklikler yaptigi ve bu haliyle kira aktine aykiri hareket ettigi, verilen siire
icerisinde aykiriliklar1 eski hale getirmedigi, bu aykiriliklarin sézlesmenin feshi ve tahliye
icin gecerli sebep oldugu, davacinin 10.04.2023 tarihli dilekce ile eski hale getirme ve
tazminat talebinden feragat ettigi, tahliye talebi yoniinden davasinin devam ettigi
gerekgesiyle; davanin kismen kabull ile davalinin kiraci olarak bulundugu otelden akde
aykirilik nedeni ile tahliyesine, maddi tazminat talebinin davacinin feragat etmesi nedeni ile
reddine karar verilmis; karar, daval alt kiraci vekili tarafindan istinaf edilmistir.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; davaci sonradan
imar barisindan faydalanilmis ise de imara aykiriliklarin bulundugunu, aykiriliklarin
giderilmesi icin davaliya ihtarname gondererek 30 gunliikk stre verdigini, daval ...'un bu
aykiriliklar1 kendisinin yapmadigini, kiralanani aldigi gibi kullanmakta oldugunu, zorunlu
olanlar disinda tadilat yapmadigini savundugu, davaya dayanak iddialarin ispat edilemedigi
gerekgesiyle; istinaf basvurusunun kabulii ile Ilk Derece Mahkemesi kararinin
kaldirilmasina, yeniden feragat nedeniyle maddi tazminat davasinin ve ispatlanamayan
tahliye davasinin reddine karar verilmis; karar, davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.

V. TEMYiZ
A. Temyiz Sebepleri

Davaci vekili; istinaf kararinin gerekceden yoksun ve kendi iginde cgeliskili oldugunu, daval
alt kiracinin 2015 yilinda yeni aldig: otele yaptig: tadilatin olagan olmadigini, otelin yillik
cirosundan kat kat fazla tadilat yapildiginin davalinin kendi ticari defterleriyle sabit
oldugunu, kiraya verenin rizasi olmadan imar barisi basvurusu yapildigini ve daval
tarafindan bedelinin 6dendigini, dosyanin irdelenmedigini, kiralananda imara aykir1 oldugu
objektif olarak tespit edilen degisikliklerin tadilat olarak degerlendirilemeyecegini,
davacidan izin almayan davalinin bir de imar barisi icin bedel talebinde bulundugunu,
sozlesmelerin agik hiikmii olmasina ragmen ve ihlal belirlenmesine ragmen verilen kararin
haksiz oldugunu ileri stirerek; kararin bozulmasina karar verilmesini talep etmistir.

B. Gerekge ve Degerlendirme

Uyusmazlik, kiralananin sozlesmeye aykirilik iddiasina dayali olarak tahliyesi istemine
iliskindir.

6098 sayili Turk Borglar Kanunu'nun (TBK) kiracinin kiralanani o6zenle kullanma ve
komsularina saygi gosterme yikimliliginti diizenleyen 316. maddesi uyarinca; kiraci,
kiralanani kira sturesi boyunca tam bir ihtimam dairesinde kullanmak zorundadir. Bu
itibarla, kiralananin aynina veya kiraya verenin hukukuna zarar verme olgusu akde aykirilik
sayilir. Anillan madde hiikkmi geregince; akde aykiriliktan dolay: kiracinin tahliyesine karar
verilebilmesi icin, kiraya verenin konut ve catili igyeri kirasinda kiraciya en az otuz gin sure
vererek aykiriligin giderilmesini, aksi takdirde so6zlesmeyi feshedece@ini yazili olarak
bildirmesi ve taninan bu siire icerisinde de akde aykirihigin giderilmemis olmasi gerekir.
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Diger kira iliskilerinde ise; kiraya veren, kiraciya onceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili
bir bildirimle so6zlesmeyi hemen feshedebilir. Konut ve catili isyeri kirasinda, kiracinin
kiralanana kasten agir bir zarar vermesi, kiraciya verilecek slirenin yararsiz olacaginin
anlasilmas1 veya kiracinin bu yikiumlilige aykiri1 davranisinin kiraya veren veya ayni
tasinmazda oturan kisiler ile komsular bakimindan cekilmez olmasi durumlarinda kiraya
veren, yazili bir bildirimle s6zlesmeyi hemen feshedebilir.

Ayni Kanunun "Alt kira ve kullanim hakkinin devri" baslikli 322. maddesi uyarinca; kiraci,
kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamak kosuluyla, kiralanani tamamen
veya kismen baskasina kiraya verebilecegi gibi, kullanim hakkini da baskasina devredebilir.
Alt kiraci, kiralanani kiraciya taninandan baska bicimde kullandig: takdirde, kiraci, kiraya
verene karsi sorumlu olur. Bu durumda kiraya veren, kiracisina karsi sahip oldugu haklar
alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana karsi da kullanabilir. Alt kiracinin kiralanani
kullanma olgusu bagimsiz bir hakka degil ve fakat minhasiran kiracinin hakkina bagh bir
yetkiye dayanmaktadir. Ikinci kiraci, birinci kiracinin kira sézlesmesinden dogan haklarini
onun adina kullanan bir kimse durumunda olup alt kira sozlesmesi ilk kira sozlesmesi ayakta
kaldig1 siirece gecerlidir ve ilk kira sozlesmesinin feshi ile alt kira sozlesmesi de
kendiliginden fesholunmus sayilir. O halde kiranin sona ermesi ile kiralayanin alt kiraciy1 da
kiralanandan ¢ikarma yetkisinin oldugunu kabul etmek gerekir.

Davaci ile davali ... Ltd. Sti. arasinda imzalanan ve davaciya ait tasinmaz uzerine otel
yapilmasina dair 13.07.2012 tarihli "YAP-ISLET-DEVRET SOZLESMESI" baslkh
s0zlesmenin "Plan proje ve tadilat" baslikli (7.) maddesinin son cumlesinde "...Otel insasi
tamamlandiktan sonra otel imarinda sonradan yapilacak degisiklikler (resmi oda ve is yeri
artirilmasi vs.) ancak tasinmaz sahibinin yazili onay1 neticesinde yapilabilecektir." hitkmiine
yer verilmis, "Sozlesmenin Feshi" baglikli (11.) maddesinde ise; s6zlesmenin 2, 3, 4, 5, 6, 7,
8, 9, 10 maddelerinden herhangi birine uyulmamasinin s6zlesme hiikimlerine aykirilik
teskil edecegi, bu durumda tasinmaz sahibinin s6zlesmeyi noter kanaliyla tek tarafl ve siire
bitimini beklemeksizin feshedebilecedi diizenlemis; ayni tarihli otel yapimi ve 17 yil siireyle
isletilmesine iliskin "Kira Kontratosu" baslikli sozlesmenin (2.) maddesinde "Kiralanan sey
kiraci tarafindan iciinclii sahsa kismen veya tamamen kiralanip da taksimati ve ciheti tahsisi
degistirilir veya herhangi bir suretle tahrip ve tadil edilirse kiraya veren kira akdini
bozabilecegi gibi bu yiizden vukua gelecek zarar ve ziyani protesto ¢cekmeye ve hiikiim
almaya hacet olmaksizin kiraci tarafindan tazmine mecburdur.", hitkmiine yer verilmis, 6zel
sartlar ve kosullar kisminin (4.) maddesinde ise, isbu kira sozlesmesinin taraflar ayni
13.07.2012 tarihli yap-islet-devret sozlesmesinin eki niteliginde oldugu ve yap-islet-devret
sozlesmesinin yuklenici firmanin sorumluluklarini yerine getirmemesi nedeniyle feshi
halinde kiraya verene isbu sozlesmeyi tek tarafli olarak fesih hakki taninacagi
dizenlenmistir.

Davaci ve davalilar arasinda imzalanan "KIRA SOZLESMESI ANTALYA" bashkl 13.03.2015
tarihli sozlesme ile davaciya ait tasinmazin (otelin,300 odali tesis) ve sahil kismindaki
gunubirlik tesisin, bu otel ve tesis alaninda bulunan demirbas ve malzemeler davali alt
kiraciya kiraya verilmis ve sozlesmenin (9.) maddesinde "Alt kiraci malik kiralayanin yazili
izni olmaksizin tasinmazda hicbir degisiklik yapamaz. izinli veya izinsiz olarak yaptigi
herhangi bir degisiklik i¢in malikten hicbir bedel talep edemez ve bila bedel aktin sona
erdigi tarihte bu degisiklikler malikin miilkiyetine geger. ilave oda yapildig: takdirde bunlar
icin malike bir kira odenecektir. Kira bedeli taraflarin anlasmasina tabidir." diizenlemesine
yer verilmistir.

Davacinin talebi iizerine mahkeme araciliiyla yapilan delil tespitinde ve yargilama
sirasinda yapilan kesif iizerine hazirlanan bilirkisi raporuyla; 27.11.2012 tarihli ve 2012/29
sayili ruhsata dayali inceleme kapsaminda otelde mimari projeye aykiriliklar bulundugu,

Kaynak: Yargitay Karar Arama (karararama.yargitay.gov.tr) — savun.av.tr tarafindan metin olarak derlenmistirSayfa 3



8814 m? alan artis1 ile 2.707 m? fonksiyon degisikligi oldugu belirlenmistir. Imara aykir
yerler icin davali alt kiraci tarafindan basvuruda bulunularak yapi kayit belgesi alinmis,
davaci tarafindan her iki davaliya imar, plan ve projeye aykiriliklarin 30 gun icinde eski hale
getirilmesi aksi halde tahliye ve tazminat davasi acgilacagi hususunda ihtarname
gonderilmistir.

Hal boyle olunca, Bolge Adliye Mahkemesince; taraflar arasinda imzalanan sozlesme
hikumleri ile davacinin tasinmazini iizerine mimari projesine uygun otel insa edilmek ve
isletilmek tizere kiraya verdigi, hali hazirda alt kiraci tarafindan isletilen kiralananda
projeye aykiri degisiklikler yapildigi, bu aykiriliklar nedeniyle kiralanani 6zenle kullanma
borcuna aykirn davranildigi ve aykiriligin giderilmedigi, kiraya verenin degisikliler
bakimindan yazili rizasinin alindiginin ispatlanamadi@i, degisikliklerin alt kiraci ya da asil
kirac1 tarafindan yapilmis olmasinin sonuca etkili olmadigi, asil kira soOzlesmesi
feshedildiginde ona bagh olarak imzalanan alt kira sozlesmesinin de sona erecegi ve
ozellikle alt kiraci tarafindan alinan yap: kayit belgesinin bu degisikligi kabul etmeyen
davac1 kiraya verenin sozlesmeyi fesih hakkinin oniine gecmeyecegi dikkate alinarak,
tahliye davasinin kabuliine karar verilmesi gerekirken, yanilgili degerlendirme ile davanin
reddine karar verilmesi dogru gorilmemis, bozmay: gerektirmigtir.

VI. KARAR
Aciklanan sebeplerle;

Temyiz olunan, Bolge Adliye Mahkemesi kararinin 6100 sayih Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nun 371. maddesi uyarinca davaci yararina BOZULMASINA,

Pesin alinan temyiz karar harcinin istek halinde temyiz edene iadesine,
Dosyanin karari veren Bolge Adliye Mahkemesine gonderilmesine,

29.04.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi.

Kaynak: Yargitay Karar Arama (karararama.yargitay.gov.tr) — savun.av.tr tarafindan metin olarak derlenmistirSayfa 4



