Yargitay 3. HD E.2025/581 K.2025/4480 (01.10.2025)

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

3. Hukuk Dairesi 2025/581 E., 2025/4480 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2023/1551 E., 2024/2516 K.

ILK DERECE MAHKEMESI : Ankara 12. Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI : 2022/1597 E., 2023/70 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; miivekkilinin 820 odaya sahip .. .. Otelin maliki olup davali ile aralarinda,
otellerin isletilmesi i¢gin 29.04.2019 tarihli ve 10 yil stireli imzalanan kira s6zlesmesinin (8.)
ve (14.) maddeleri ve Kanun hukimleri uyarinca, davali kiracinin; kiralananin kalitesini
korumak icin gerekli her turli islemi yerine getirmek, tim bakim onarimlari yapmak ve
gerekli oOzeni gostermekle yikimli oldugunu, davalinin israrla 6zen borcunu yerine
getirmemesi Uzerine muvekkili tarafindan 17.02.2022, 15.04.20 22... .06.2022 tarihli
ihtarlar ile kiracinin kiralanani s6zlesmeye uygun bir sekilde ve 6zenle kullanmak zorunda
oldugunun bildirildigini ancak yine bakim ve onarima dair esas yukumliligi yerine
getirmedigi gibi kiralanani da hor kullanildigini, otelin tim ustyapisi ve altyapisi, elektrik
tesisati, mekanik tesisati, yangin tesisati, asansorleri, bina otomasyonu ve tefrisinin
kullanim Omirleri ciddi bir hizla ve oranla azaldigini, bunun otelin olaganiistii bir sekilde
eskimesine, otele ve otelin marka degerine ciddi sekilde zarar verdiginden kira
sozlesmesinin strdirilmesinin ¢ekilmez hal aldigimi ileri siurerek; taraflar arasinda
imzalanan 29.04.2019 tarihli kira so6zlesmelerinin Tlirk Borc¢lar Kanunu'nun (6098 sayili
Kanun) 316. maddesi uyarinca hakli nedenle feshine, kiralanan .. Otelin tahliyesine karar
verilmesini talep etmistir.

II. CEVAP

Davali vekili; 04.03.2019 tarihli ibraname ile miuvekkili sirketin ibra edildigini, taraflar
arasinda imzalanan protokollere uygun davranmayanin davaci taraf oldugunu savunarak,
davanin reddini istemistir.

III. iLK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ik Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; daval sirketin otelin
olagan kullanimi nedeniyle olusan zarar ve hasardan sorumlu tutulamayacagi, kiralanana
kasten zarar vermedigi, bu zararin giderilmesi i¢cin verilecek siirenin yararsiz olacaginin
anlasilmasi gibi bir durumun s6z konusu olmadigi, sézlesmenin devaminin ¢ekilmez olmasi
gibi bir durumun gerceklesmedigi, dava konusu otelin acgiktan fena kullanimindan
bahsedilemeyecegi, sozlesmeye konu otelin aykir: bir amacla ve kullanim sekli degistirilerek
kullanildigina dair ve tasinmaza zarar verildigine dair delil tespiti vs. delil sunulmadigindan
kullanim amaci yoniinden de bir akde aykiriliktan bahsedilemeyecegi, ayrica davaya konu
edilen sebepler onceden o6ngoriilebilen sebepler oldugu icin olaganiistii fesih kosullarinin
olustugundan da s6z edilemeyecegi, kaldi ki davali tarafin, davaci taraf ile hor kullanimdan
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kaynakli oldugu iddia edilen tiim hasarlar icin protokol imzalayarak uzlasma sagladigi, bu
protokole gore davali tarafindan yapilan 500.000,00 € + KDV o6deme ile davacinin iddia
ettigi kusurlu ve hor kullanima dair davaliy1 ibra ettigi, ayn1 zamanda hor kullanim varsa da
tahliye sonrasinda zarar talep edilebilecegi, olaganiistii fesih kosullarinin olusmadigi
gerekcesiyle, davanin reddine karar verilmis; karara karsi, davaci vekili istinaf
basvurusunda bulunmustur.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; taraflar arasinda
2010 yilindan beri devam eden kira iligkisi icinde otel kompleksinin son yazili sozlesme
oncesinde bagimsiz bir denetim sirketi vasitasi ile denetlenerek 21.12.2018 tarihli denetim
raporunun hazirlandigi, anilan raporda denetim tarihi itibariyle tesisin mevcut halinin
ortaya konuldugu, bu raporun diizenlenmesinden sonra taraflarin bir araya gelerek
04.03.2019 tarihli protokol ile denetim raporunun hazirlandigi tarihe kadar olan
uyusmazliklari hangi nedenden kaynaklandigina bakilmaksizin ¢oézdikleri, hal boyle iken
davaci, protokol ile daha onceden saptanan hor ve 0zensiz kullanma yaninda bu kullanim
aliskanhiginin protokol sonrasinda da devam ederek yeni zararlara neden oldugunu ve sirf
bu zararlarin dahi bilirkisi marifetiyle tespiti gerektigini iddia etmis ise de, 30.01.2023
tarihli durusmada davanin 6098 sayili Turk Bor¢lar Kanunu'nun (6098 sayili Kanun) 331.
maddesindeki olaganiistii tahliye nedenlerine dayandirilmis olmasi; dava dilekgesi, istinaf
dilekcesi ve gerekse de yargilamanin hi¢ bir asamasinda kiralananin kira s6zlesmesindeki
amaca aykirt olarak kullandiginin ileri sirilmemis olmasi karsisinda, akde aykirilik
nedeniyle olaganiistii fesih kosullarinin olusmadigi ve davacinin bildirmis oldugu delillerin
toplanmasinin sonuca etkili olmayacagi gerekgesiyle; davaci vekilinin basvurusunun esastan
reddine karar verilmis; karar, davaci vekili tarafindan siiresi icinde temyiz edilmistir.

V. TEMYIZ
A. Temyiz Sebepleri

Davaci vekili; davadaki talebin 6098 sayili Kanun'un 316. maddesine dayandigini, aksi
yondeki gerekcenin dogru olmadigini, talebin hor kullanim ve 6zen borcuna aykiriliktan
kaynaklandigini, davalinin 6zen borcuna aykirihig: aliskanhk haline getirdigini, protokolden
sonra olusan hor kullanim ve o6zen yiukumliligine aykiriliktan davalinin sorumlulugu
bulundugunu, kesif yapilmadan davanin reddine karar verilmesinin dogru olmadigini
belirterek, kararin bozulmasini talep etmistir.

B. Gerekce ve Degerlendirme

Uyusmazlik, kira iligkisinin devamini c¢ekilmez hale getiren O6nemli sebepler nedeniyle
sO0zlesmenin feshi istemine iligkindir.

Olagantstu fesih, belirli ve belirsiz stireli siirekli borg iliskilerini hakli sebeple, vaktinden
once ve ileriye yonelik olarak sona erdiren bir imkandir. Olaganisti feshin; olagan fesih
karsisindaki 0zelligi, gecerliliginin akdi veya kanuni bir fesih sebebine (hakli sebebe)
dayanmasidir. Olaganiisti nedenler yasada sayilmis olup bunlardan birisi de 6098 sayili
Kanunun 331. maddesinde diizenlenen onemli sebeplerle kira sozlesmesinin feshi halidir.
Herhangi bir nedenle, siirekli edimli s6zlesmeler kapsaminda olan kira s6zlesmesinde, eger
taraflardan herhangi birisi i¢in ¢cekilmezIlik hali durumu ortaya ¢ikmissa, o tarafin sozlesme
ile bagh kalmas1 kendisinden beklenemez. Onemli sebep kapsaminda gekilmezlik, tarafin
sozlesmeye katlanamayacagi haldir. Bu duruma o6rnek olarak, kiraci memurun baska bir
sehre atanmasi hali gosterilebilir. Boyle bir durumda, kiract memur igin kira sozlesmesinin
devami, cekilmez bir hal sayilir. Cekilmezlik halinin varliginda, taraflardan her biri, fesih
siresine uymak sartiyla sozlesmeyi her zaman icin feshetme hakkini kullanabilir. Genel
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kural niteliginde olan bu tir fesih hakki, s6zlesme belirli veya belirsiz olsun, konut ve catili
isyeri kiras:1 dahil her tiir kira iliskisinde kullanilabilir. ilgili hikkiimde diizenlenen bu fesih
turunun kullanilabilmesi icin, taraflar arasinda akdedilen gecerli bir kira so6zlesmesinin
varligi, kira sozlesmesinin devamini taraflari icin beklenemez kilan hakli sebeplerin var
olmas1 ve haklh sebebe dayanan kiraya veren ve kiracinin, 6098 sayili Kanunun 329.
maddesine gore (ii¢ ay) ve ayn1 Kanunun 330. maddesine gore (ii¢ gun) yasal fesih bildirimi
suresine uyarak fesih bildiriminde bulunmasi1 gerekmektedir.

6098 sayili Kanunun 316. maddesi uyarinca; kiraci, kiralananm kira siiresi boyunca tam bir
ihtimam dairesinde kullanmak zorundadir. Bu itibarla, kiralananin aynina veya kiraya
verenin hukukuna zarar verme olgusu akde aykirilik sayilir. Anilan madde hitkmii geregince;
akde aykirihiktan dolay: kiracinin tahliyesine karar verilebilmesi icin, kiraya verenin konut
ve catili isyeri kirasinda kiraciya en az otuz gin sure vererek aykiriligin giderilmesini, aksi
takdirde s6zlesmeyi feshedeceg@ini yazili olarak bildirmesi ve taninan bu siire igerisinde de
akde aykirihigin giderilmemis olmasi gerekir. Diger kira iliskilerinde ise; kiraya veren,
kiraciya onceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir bildirimle sozlesmeyi hemen
feshedebilir. Konut ve catili isyeri kirasinda, kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar
vermesi, kiraciya verilecek slrenin yararsiz olacaginin anlasilmasi veya kiracinin bu
yiukumlilige aykiri davranisinin kiraya veren veya ayni tasinmazda oturan Kkisiler ile
komgular bakimindan cekilmez olmasi durumlarinda kiraya veren, yazili bir bildirimle
sozlesmeyi hemen feshedebilir.

Somut olayda, davaci vekili dava dilekcesinde; taraflar arasindaki sozlesme uyarinca daval
yiktimliliginde olan otelin bakim ve onarimina iliskin 6zen yukiumlaliginin israrli bir
sekilde yerine getirilmemesinin, otelin marka degerine ciddi sekilde zarar verdigini ve
sOozlesmenin devaminin c¢ekilmez hal aldigimi ileri siirerek, 6098 sayili Kanunun 316.
maddesinin t¢liinct fikras1 hiitkmii uyarinca kiralananin tahliyesini talep ettigi; 31.01.2023
tarihli durusmada ise davaci vekilinin, otelin hor kullanilmas: ve gerekli bakiminin
yapilmamasi nedeniyle olaganiistii fesih kosullarinin olustugunu belirterek, sozlesmenin
feshi ile tahliyeye karar verilmesini talep ettigi; Mahkemece de, uyusmazlik konusunun
davaya konu otelde davali tarafca gerekli tamirat ve tadilatlarin yapilip yapilmadigi, bu
nedenle marka degerinin dismesi iddias1 nedeniyle olaganiisti fesih kosullarinin olusup
olusmadigina iliskin oldugu tespitine yer verildikten sonra, 6n inceleme durusma zabtinin
taraflarca imzalandigi1 gorilmiis olup, davali tarafin istinaf basvuru dilekcesinde de; eldeki
davada, 6098 sayili Kanunun 3 16... . maddelerine dayandigini belirtmistir.

Tim bu aciklamalar isiginda somut olay degerlendirildiginde; Mahkemece, uyusmazlik
konusunun olaganiistii fesih kosullarinin olusup olusmadigina iliskin olarak nitelendirilmesi
hususuna taraflarin bir itirazinin bulunmadigi, davaci tarafindan davada dayanilan maddi
olgu ve hukuki sebeplerle 04.03.2019 tarihli protokol igerigi ve deliller birlikte
degerlendirildiginde, temyiz edilen kararda belirtilen gerekcenin yerinde bulundugu
anlasilmakla; 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 harcinin temyiz edene yiikletilmesine,

Dosyanin Ilk Derece Mahkemesine, kararin bir 6rneginin karar1 veren Bolge Adliye
Mahkemesine gonderilmesine,
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01.10.2025 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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