YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 2022/404, K. 2022/1155, T. 27.09.2022

Daire: Hukuk Genel Kurulu
Esas No: 2022/404

Karar No: 2022/1155
Karar Tarihi: 27.09.2022

Karara Ulasmak icin Tiklayiniz

Hukuk Genel Kurulu 2022/404 E. , 2022/1155 K.
"ictihat Metni"

MAHKEMESI :Sulh Hukuk Mahkemesi

S

1. Taraflar arasindaki asil davada “maddi tazminat”, kargi davada “kira alacagi” isteminden dolayi yapilan
yargilama sonunda, ... Sulh Hukuk Mahkemesince verilen asil davanin reddine, karsi davanin kabuliine
iliskin karar davaci-karsi daval vekili tarafindan temyiz edilmesi lizerine Yargitay 3. Hukuk Dairesince
yapllan inceleme sonunda bozulmus, Mahkemece Ozel Daire bozma kararina karsi direnilmistir.

2. Direnme karari davaci-karsi daval vekili tarafindan temyiz edilmistir.

3. Hukuk Genel Kurulunca dosyadaki belgeler incelendikten sonra geregi goristldu:
l. YARGILAMA SURECI

Asil Davada Davaci istemi:

4. Davaci vekili; farkh branstan doktorlarin bir arada ¢alisacagi muayenehane olarak kullaniimak tizere
muvekkilinin davaliya ait tasinmazi 15.09.2012 tarihli s6zlesmeyle kiraladigini, Saglik Bakanhginin
Muayenehane Yonetmeligi'ne gore ruhsat alinabilmesi i¢in bazi kosullarin arandidini, muvekkilinin de bu
dogrultuda binanin depreme uygun olup olmadigini davalidan sordugunda binanin depreme dayanikli
olduguna dair raporlarin bulundugu ve kendisine verilecedi cevabini aldi§ini, binada beton yangin
merdiveni olmasi nedeniyle yangin tedbirleri yoniinden herhangi bir sorun yasanmayacagini diigtinen
miivekkilinin ruhsat icin bagvurdugunda itfaiye Daire Bagkanh@inin acil ¢ikis kapilari ve yén levhalari
gibi birtakim eksiklikler tespit ederek uygunluk raporunu vermedigini, davalinin yangin ¢ikis kapisinin
oldugu yeri bir baska kiracisina tahsis etmesi nedeniyle yangin ¢ikis kapisinin kapali durumda oldugunu,
bu eksikliklerin giderilmesi istenmis ise de menfi yanit alindigini, mivekkilinin kendi ¢abalariyla
gereken uygunluk raporlarini almaya ¢alistigini ancak binanin depreme uygunluguna iliskin raporun
idarece kabul edilmedigini, binanin statik projesi incelettirildiinde depreme dayaniksiz oldugunun
tespit edildigini, ayni binada birden fazla doktorun muayenehanesinin bulundugunu ve kendileriyle ilgili
islemlerde bu sorunlar yasaninca il Saglk Miidurliigiiniin diger muayenehanelere de uygunluk belgesi
diizenlenene kadar faaliyette bulunulmamasini ihtar ettigini, davalinin agik¢a tim kiracilari kandirmasi
nedeniyle muayenehanelerin kacak duruma distigund, eksik islem ve evrakin tamamlanmasi yoniinde
gonderilen 13.06.2013 tarihli ihtari keside eden muvekkilinin bu ihtardan sonug¢ alamayinca tespit
dosyasi ile halihazir durumu tespit ettirip kira s6zlegsmesini 05.07.2013 tarihli ihtarla feshettigini,
kira sd6zlesmesinde kiralananin kullanimi igin herhangi bir engel bulunmadigi belirtilmesine ragmen
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davalinin Gzerine diigen edimleri ifa etmemesi nedeniyle miivekkilinin maddi manevi zarara ugradigini,
muayenehane olarak kullanilabilmesi i¢in yapilan ve tespit dosyasinda belirlenen 61.289,96TL harcama
yaninda, ingaati yapan kisilere 102.827,80TL, emlak komisyoncusuna ise 11.800TL 6dendigini, tum bu
harcamalara ragmen ruhsat alinamamasi nedeniyle yapilan tadilat yerinde birakilarak kiralananin teslimi
edilmek durumunda kalindigini, sézlesmenin hakh feshine sebep olan davalinin miivekkili aleyhine
sebepsiz zenginlestigini ileri siirerek tespit vb. masraflarla birlikte toplam 175.917,80TL maddi zararin
davalidan faiziyle birlikte tahsiline karar verilmesini talep etmistir.

Davali Cevabi ve Karsi Dava:

5. Davali vekili; davaci sirket yetkilisinin kira s6zlesmesine konu yeri sdzlesme imzalanmadan 6nce
gezip gorduglni, muayenehane olarak kullanima elverigli olup olmadigini ayrintili sekilde arastirmak
istedigini sOyleyerek sozlesmenin imzalanmasi igin iki kez siire talep ettigini, bu siregte gerekli
arastirmalar bizzat yapan davacinin binanin depreme uygunlugu konusunda rapor aldidini, hatta
ilce Saghk Midirliginden gdrevli memur getirerek daireyi gezdirdigini ve bu kisilerin de dairenin
muayenehane olmaya elverisli oldugunu belirttigini, kira s6zlesmesinin bu siire¢ tamamlandiginda
imzalandigini, ancak sonrasinda davacinin itfaiye raporunun alinmasi igin birtakim eksikliklerin
giderilmesi gerektigini yazi ile bildirdigini, mivekkilinin talepte bahsi gegen hususlarin zaten binada
mevcut oldugunu yazi altina distlen serhle agikladigini, bu konuda diger muayenehanelerin uygunluk
raporlari oldugu gibi itfaiyeden verilen 17.06.2013 tarihli raporla da uygunluk durumunun tespit
edildigini, mivekkilinin kargi tarafi higbir zaman yaniltmadidini, davacinin kiralanani birakip gitmek
istemesinin gergek sebebinin ise bambaska oldugunu; bes alti doktorla ¢alismayi planhyorken bazi
doktorlarla anlagma saglayamadidi igin kiralananin bosaltiimak istendigini, tahliyeyle birlikte bakiye
kiralari 6dememek isteyen davacinin gergek disi isnatlarla bu yola bagvurdugunu, tespit dosyasi
raporunun kendilerine teblig edilmedigini, kiralanandaki biro esyasi ve klima gibi mallarin bedeli
istenmis ise de davacinin tahliye sirasinda bu mallarin bir kismini gotirip bir kismini harap héalde
biraktigini, harcama faturalarinin da gergegdi yansitmadigini, masraf yapilmis olsa dahi bu bedelin
istenemeyecegini, davanin reddi gerektigini savunmustur.

6. Karsi davalile; sozlesmeyi sliresinden dnce ve haksiz sekilde fesheden davacinin 12.07.2013 tarihinde
tasinmazi tahliye etmesine ragmen Temmuz ayi ve s6zlesme geregince 6denmesi gereken Ug aylik kira
bedelini 6demedigi ileri strilerek toplam 34.000TL kira borcunun davaci-karsi davalidan tahsiline karar
verilmesi talep edilmisgtir.

Karsi Davaya Cevap:

7. Davaci-kargi davali vekili; feshin hakl nedene dayandigini belirterek karsi davanin reddi gerektigini
savunmustur.

ilk Derece Mahkemesi Karari:

8. ... Sulh Hukuk Mahkemesinin 23.09.2014 tarihli, 2013/679 E., 2014/654 K. sayili karari ile; asil
davada kiralananin s6zlesmedeki kullanim amacina uygun olmadigi iddia olunmus ise de, s6zlesmeden
hemen sonra davaci firma doktorlarindan ...in talebi ile binanin muayenehane olarak kullanilmasinda
herhangi bir sakinca olmadiginin belirlendigi, Saglik Bakanh§i Tedavi Hizmetleri Genel Midurliginiin
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2011/55 sayih genelgesi gergevesinde kullanim performans diizeyinin saglandigina dair raporun
alindigi, dosyada bulunan muayenehane ruhsat suretlerinde binanin ¢ katinda halen fiilen g¢alisan
doktorlarin bulundugu ve binanin deprem yiklerine karsi 6 Mart 2007 tarihli, 26454 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanarak yirurlige giren Deprem Bolgelerine Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik
kosullarina uygun olduguna dair mihendislik firmalarinca verilmis raporlarin oldugu, binanin giris
katinda yangina karsi korunmasina iligkin davali tarafindan gerekli 6nlemlerin alindigi ve buna dair ...
Belediyesi Belediye itfaiye Destek Hizmetleri Mudiirligiiniin 17.06.2013 tarihli, 116942 sayil yazilarinin
mevcut bulundugu, yangin merdivenlerinden sokaga ¢ikilabildigi, dolayisiyla dosya kapsami itibaryla
davaci tarafin iddia ettidi gibi binanin deprem ve yangin risklerine kargi korumasiz oldugu kanaatinin
olusmadigi, bu nedenle davaci tarafindan yapilan fesih isleminin “gecersiz” oldugu sonucuna varildigi,
taraflar arasinda yapilan kira s6zlesmesinin 8. maddesi geregdi davacinin yaptigi tadilatlarin almaksizin
kiralanani terk edecegi kararlastinldigindan tadilatlara iliskin talebin de kabul edilemeyecedi, kiralananin
erken tahliyesi nedeniyle 6denmeyen Temmuz 2013 kira bedeli ile yeni bir kiraciya verilmesi halinde
makul siire olarak li¢ ay bedelsiz kalacagi diislincesi ile dort aylik kira bedeli toplaminin davaci-karsi
davali kiracidan tahsil edilmesi gerektigi gerekgesiyle asil davanin reddi, kargi davanin kabulline karar
verilmisgtir.

Ozel Daire Bozma Karart:

9. Mahkemenin yukarida belirtilen kararina karsi suresi icinde davaci-karsi davali vekili temyiz isteminde
bulunmustur.

10. Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 02.06.2015 tarihli ve 2015/3006 E., 2015/5316 K. sayih karari ile;
“...1-Davaci-karsi davalinin asil davaya yonelik temyiz itirazlarinin incelenmesinde;

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun 301. maddesi hikmii ( miilga 818 Sayili Borglar Kanunu'nun 249
/1 maddesi ) geregi kiraya veren kiralanani kararlastirilan tarihte, sézlesmede amaglanan kullanima
elverigli bir durumda teslim etmek ve s6zlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yikimlidydir.
Kira, surekli bir akit oldugundan hem s6zlesmenin kurulmasindan 6nce var olan, hem de akdin devami
sliresince kiracinin bir kusuru olmaksizin ortaya ¢ikan ayiplar kiraya verenin tekeffill altindadir. Diger
bir anlatimla, kiraya verenin s6zlesme siresince kiralananin kullanmaya elverigli halde bulunmasi igin
gerekli onlemleri almak durumundadir. Bu yikimlilige aykiri davranildigi takdirde kiracinin bu nedenle
olusan zararinin tazmini sorumlulugu giindeme gelir.

Dava konusu olayda uyusmazlik, davaci kiracinin sézlegsmeyi feshetmekte hakh olup olmadigi ve
feshe bagli taleplerin kabule sayan olup olmadidi noktasinda toplanmaktadir. Davaci, kiraya verene
keside ettigi 13.06.2013 tarihli ihtarla yangina ve depreme uygunluk belgelerini tamamlamasi igin
sure vermis, muteakiben keside ettigi 05.07.2013 tarihli noter ihtari ile s6zlesmeyi tek yanh olarak
feshetmistir. Davaci s6zlegsmenin feshini kiralananin deprem ve yangina uygunluk raporu olmamasina
ve bu nedenle galisan doktorlarin muayenehane uygunluk belgesi alamamasi olgusuna dayandirmistir.
itfaiye Midiirligiinin 17.06.2013 tarihli yazisi ile yangina karsi gerekli koruyucu énlemlerin alindigini
ve yeterli oldugu bildirilmis ise de; ... il Saghk Mudirlugi'niin ilge Saghk Mdiiriiligiine hitaben
génderdigi 06.03.2013 tarihli Dr. ...\n muayenehane acma talebine verilen cevapta Cevre ve Sehircilik I
Midurligu'nidn 15.02.2013 tarihli depreme dayanikhlik raporunda muayenehanelerin bulundugu binada
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tespit edilen eksikliklerin tamamlanmasi gerektigi belirtildiginden Ozel Saglik Kuruluglari Hakkinda
Yonetmeligin ilgili Hikiimleri gergevesinde sdzkonusu binaya ait Gevre ve Sehircilik Miidirlagiince
uygun oldugunu belirtir depreme dayaniklilik raporunun gonderilmesi halinde muayehane uygunluk
belgesi alma talebinin degerlendirilecegi belirtilmis ancak davali kiraya veren tarafindan il Gevre
ve Sehircilik Mudurliglince uygun bulunan ilgili mevzuata gore alinmis depreme uygunluk raporu
ibraz edilememistir. TBK.nun 301. maddesi geregince kiraya veren kiralanani sézlesmede amaglanan
kullanima elverigli bir durumda teslim etmek ve s6zlesme siiresince bu durumda bulundurmakla
yukumlddur. Davaya konu kiralananin bulundugu binanin depreme uygunluk raporunun bulunmadigi
aciktir. Davalinin kiralanan kendi taginmazindaki bu hukuki ayibi bilmesi ve kira s6zlesmesi akdedilirken
bu ayibi davaci kiracinin bilgisine sunmus olmasi gerekir. Zira taraflar s6zlesmenin kurulmasi sirasinda
birbirine tam ve dogru bilgi vermek zorundadirlar. Kiraya arz edilen bir yapinin yasal mevzuata uygun
sekilde alinmis depreme dayaniklilik raporunun bulunmasi asil olup, yanhs goériiniim vermek veya
kiralanandaki kusur ve ayiplar hakkinda bilgilendirme yiukimlidgunu ihlal etmek s6zlesmenin ihlali
niteligindedir. Bu nedenle feshin davaci kiraci yoniinden hakli gerekgeye dayandiginin kabuli gerekir.
Mahkemece davacinin taleplerinin, sézlesmenin hakli nedenle feshi hiikimlerine gore degerlendirilerek
karar verilmesi gerekirken yazili gerekce ile davanin reddine karar verilmesi dogru degildir.

2-Davaci-karsi davali vekilinin kargi davaya yonelik temyiz itirazlarina gelince; Taraflar arasinda
diizenlenen kira s6zlesmesinin 6zel sartlar bolimiinin 11. maddesinde kiracinin 3 ay onceden
kiralayana noterden yazil olarak ihbar etmek ve 30 aylik kirayr pesin 6demek kosuluyla s6zlesmeyi
sona ermesinden evvel teminatsiz ve tek tarafli olarak fesih edilebilecegi kararlastirilmistir. Mahkemece
bu diizenleme esas alinarak davaci kiracinin Temmuz 2013 ve makul sure olarak belirlenen g ayhk
kira bedelinden sorumlu olduguna karar verilmis ise de; Kiraci kira s6zlesmesini hakl sebeple fesih
ettigine gore ancak tahliye tarihine kadar olan kira bedelinden sorumludur. Mahkemece davali-karsi
davaci lehine kiralananin tahliye edildigi tarihe kadar olan kira alacagina hikmedilmesi gerekirken yazili
sekilde karar verilmesi dogru degildir...” gerekgesi ile karar bozulmustur.

Direnme Karari:

11. Mahkemenin 03.11.2015 tarihli ve 2015/663 E., 2015/739 K. sayili karari ile 6nceki gerekge tekrar
edilmek suretiyle direnme karari verilmistir.

Direnme Kararinin Temyizi:
12. Direnme karari suresi icinde davaci-karsi davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.
Il. UYUSMAZLIK

13. Direnme yoluyla Hukuk Genel Kurulu oniine gelen uyusmazlk; somut olay bakimindan kiracinin
kira sozlesmesini feshinin hakli nedene dayali oldugunun kabul edilip edilemeyecegi noktasinda
toplanmaktadir.

Ill. GEREKCE

14. Uyusmazligin ¢6zumu agisindan dncelikle konuyla ilgili yasal duzenlemelerin irdelenmesinde yarar
vardir.
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15. Kira s6zlesmesi kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullaniimasiyla birlikte ondan
yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi
Ustlendigi sozlesmedir (Tiirk Hukuk Lagati: Tiirk Hukuk Kurumu, Ankara 2021, C.1, s.694).

16. Baska bir anlatimla; kira s6zlesmesi, bir bedel karsiliginda gegici bir siire igin tarafa veya baskasina
ait taginir veya tasinmaz malin veya bir hakkin kullanimini saglayan s6zlesmedir. Kira s6zlesmesi
karsilikli iradelerin birlesmesi suretiyle olusur. Kira sdzlesmesinin taraflan, kiraya verilen maldan bedel
karsih@i yararlanan kiraci ile yararlanmaya razi olan kiraya verendir.

17. ki tarafa borg yiikleyen kira sozlesmesinde kiracinin asli edim yiikiimi, kira bedelinin
o0denmesi; kiraya verenin asli edim yikimid ise, kiralanani kira siresince kiracinin kullanimina hazir
bulundurmasidir.

18. Kiraya verenin teslim borcu ydurirlik tarihi itibariye somut olayda uygulanmasi gereken 6098 sayil
Tirk Borglar Kanunu'nun (TBK) 301. maddesinde su sekilde diizenlenmistir:

“Kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte, s6zlesmede amaclanan kullanima elverisli bir durumda
teslim etmek ve sdzlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yikimliddr. Bu hiikiim, konut ve ¢atih
isyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez; diger kira sozlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem
kosullar yoluyla bu hiikme aykiri diizenleme yapilamaz.”

19. Miilga 818 sayili Borglar Kanunu'nun (BK) 249. maddesinde ise ayni husus “Mucir, mecuru akitten
maksut olan kullanmaga salih bir halde mistecire teslim etmek ve icar middeti zarfinda bu halde
bulundurmak ile miikelleftir” seklinde yer almaktadir.

20. Kiralananin “s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli” olmamasi hali karsimiza “ayip” kavramini
¢ikarir. Bu noktada kira sdzlegsmeleri baglaminda ayip konusuna deginmekte fayda vardir.

21. Kiracinin, kira sd6zlesmesini yapma amacini gergeklestirmeyi engelleyen her tirld teslim ayip olarak
degerlendirilmektedir. Kira konusunun “ayipsiz teslimi"nden s6z edilebilmesi igin, kiraci s6zlesmeyi
hangi amagla imzalamigsa kira konusunun o amaci gergeklestirmeye yonelik tarzda teslim edilmesi
gerekir. S6zlesmenin yapilmasinda gudiilen kullanim amacinin tayininde kiralananin tahsis sekli, mahalli
orf, kiraya verenin tek tarafli olarak temin ettigi nitelikler g6z 6niine alinir.

22. Kiracinin sozlesmeden bekledigi kullanim amacina uygun digsmeyecek tarzdaki eksiklik ya da
bozukluklar, kira s6zlegsmesinin kiracinin hakli beklentisine uygun olarak ifa edilmedigini gosterir. Bu
durum karsilikl edim dengesini bozar ve kiracinin kiralanani kullanim hakkinin korunabilmesi igin kiraya
verenin ayiplardan sorumlulugunu dogurur.

23. Kiraya verenin kiralananin ayiplarindan sorumlulugu TBK'nin 304 ve devam maddelerinde
diizenlenmistir. BK'daki bu sorumlulugua iligkin diizenlemeden farkli olarak TBK kiraya verenin
kiralananinin tesliminden onceki ayiplarindan sorumlulugu (m. 304) ile kiralananin tesliminden sonraki
ayiplarindan sorumlulugunu (m. 305), iki ayrt maddede diizenleme konusu yapmis ve kiralananin teslimi
aninda mevcut olan ayiplar konusunda da ayibin “6nemli” olup olmamasina goére ayrima gitmistir.
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24. Anilan 304. madde hikmiine gore; “Kiralananin onemli ayiplarla teslimi héalinde kiraci,
bor¢lunun temerriidiine veya kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan
sorumluluguna iligkin hiikiimlere basvurabilir.

Kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla tesliminde ise kiraci, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan
dolayi kiraya verenin sorumluluguna iligkin hikimlere bagvurabilir.”

25. Miilga Borglar Kanunu'nda ayip kavraminin agik tanimina yer verilmemis ancak ayipli durumdan
neyin anlasilmasi gerektigi ifade edilmistir. Buna gore kira sdzlegsmesinde ayip, kiralananin hukuksal
durumuna, 6ziline ya da niteliklerine iligkin olup, kiralananin amaclanan sekilde kullanilmasini veya
isletilmesini imkansiz kilacak yahut kullanim degerini dnemli 6lglide azaltacak nitelikteki eksikliklerdir.
Ayip kavrami hem kiralananin kullanim amacina yonelik zaruri niteliklerin hem de vaat edilen niteliklerin
eksikligini ifade eder.

26. Kira sd6zlesmesinde ayiptan sorumluluk hem kiralananin teslimi anindaki ayiplari hem de s6zlesme
suresince ortaya ¢ikan ayiplariigine alir. Ayrica satim ve eser sd6zlesmelerinde yer alan maddi, ekonomik
ve hukuki ayp tirleri kira s6zlesmesinde de yer almakla birlikte, kira sézlesmesinde digerlerinden farkli
olarak manevi ayip kavramina da yer verilmektedir (Kaya, Ummiihan: Tiirk Hukukunda Kiraya Verenin
Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugu, Ankara 2014, s. 10).

27. Kiralanandaki maddi ayip, kiralananin kirik, eksik ve bozuk olmasi sebebiyle kiralanandan hig
yararlanilmamasina veya daha az yararlanilmasina neden olan kiralananin fiziki yapisina iligkin
ayiplardir. Kiralananin bu sekilde teslimi veya kiralananin sozlesme siiresince bu hale gelmesi,
kiracinin kira s6zlesmesindeki kullanma amacina tam olarak cevap verememesidir. Kiracinin segimlik
haklarindan onarim hakki, maddi ayibin s6z konusu oldugu durumlarda giindeme gelir.

28. Kiracinin, kiralanana iliskin olarak sézlesme ile amagladigi kullanim olanaginin 6zel ya da
kamu hukukundan kaynaklanan sinirlamalar nedeni ile azalmasi veya engellenmesi halinde hukuki
ayibin varhdindan s6z edilir. Bu tir ayipta kiralananin, kira s6zlesmesinden bekledigi amacin
gerceklesmemesine hukuk diizeninin koydugu kurallar engel olmaktadir. Kiralanan igyerine ruhsat
verilmemesi ya da konut veya isyeri olarak kiralanan yerin iskan izninin bulunmamasi uygulamada en
cok karsilagilan hukuki ayip turleridir.

29. Kiralanandaki ayip acik veya gizli ayip olabilir. Kiralananda detayli bir incelemeye gerek duymadan,
basit bir gdozden gegirme ile herkes tarafindan fark edilebilecek tiirden eksiklik, bozukluk ya da
aksakliklar agik ayip olarak nitelendirilir. S6zlesmenin kurulmasi sirasinda kiracinin bilmedigi ve
kiralananda yapacagi olagan inceleme ile fark edemeyecegi eksiklik, bozukluk ya da aksakliklar gizli
ayip olarak adlandirilir.

30. Kira sozlesmesi siirekli bor¢ doguran bir s6zlesme niteligi tasiyip kiraya verenin kiralanini teslim
borcu yukarida da deginildigi tizere bir defalik yani ani edim niteliginde olmadigindan kanun koyucu
TBK’nin 304. maddesinin birinci fikrasinda, kiracinin duruma goére, 304 ve devam maddelerinde
diizenlenen ayiptan sorumluluga veya ayni Kanun'un 123 ila 126. maddelerinde diizenlenen temerriide
iliskin hiikimlerden yararlanabilecegini kabul etmektedir.
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Her iki durumda da, kiraci s6zlesme iligkisini ortadan kaldirma hakkina sahiptir. Ancak, kiraci bu hakkini
kiraya verenin ayiptan sorumluluguna dayanarak kullanirsa, s6zlesmenin feshi; bor¢lunun temerriidiine
iliskin hiikiimlere dayanarak kullandigi takdirde, s6zlesmeden donme s6z konusu olacaktir.

31. Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini veya kira
bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini ya da zararinin giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin
giderilmesi istemi diger secimlik haklarin kullaniimasini 6nlemez. Onemli ayip durumunda kiracinin
sOzlesmeyi fesih hakki saklidir. (TBK, m.305)

32. Bunun yani sira kiraci, kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir;
bu slirede ayip giderilmezse kiraci, ayibi kiraya veren hesabina giderebilir ve bundan dodan alacagini
kira bedelinden indirebilir veya kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteyebilir. Ayibin,
kiralananin 6ngorilen kullanima elverisliligini ortadan kaldirmasi ya da 6nemli 6lgiide engellemesi ve
verilen siirede giderilmemesi halinde kiraci, s6zlegsmeyi feshedebilir. Kiraya veren, kiralanandaki ayibi
gidermek yerine, uygun bir siire igcinde ayipsiz benzeriyle degistirebilir. Kiraya veren, kiraciya ayni malin
ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi zararin tamamini gidererek, onun segimlik haklarini
kullanmasini 6nleyebilir (TBK, m.306).

33. Kiraci, kiralananin kullanimini etkileyen ayiplarin varhgr halinde, bu ayiplarin kiraya veren tarafindan
ogrenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gegen siire igin, kira bedelinden ayipla orantili bir indirim
yapilmasini isteyebilir (TBK, m.307).

34. Kiraya veren, kusuru olmadigini ispat etmedikge, kiralananin ayipli olmasindan dogan zararlari
kiraclya 6demekle yiikiimli (TBK, m. 308) ise de; kiraya verenin sorumlulugunun tayininde bir hususun
gozden kacirilmamasi gerekir: Eger kiraci kiralanani sézlesmenin imzalanmasindan 6nce gezmis veya
muayene etmisse, kiralananin o andaki durumunu kullanmaya elverisli olarak kabul etmis sayilir. Kiraci
kiralananda sonradan meydana ¢ikan gizli ayiplarn da derhal kiralayana haber vermelidir; aksi takdirde,
ustelik kirayr da ihtirazi kayit ileri sirmeksizin 6demisse ayiba karsi tekeffiilden dogan haklarindan
feragat ettigi kabul edilmelidir. Burada su noktayi belirtmek yerinde olur; BK kira bahsinde, satimdan
farkh olarak, kiracinin ayiba karsi tekeffiilden dogan haklarini muayene ve ihbar kdlfetlerinin verine
getirilmesi sartina baklayan acik bir hiikiim tagimamaktadir. Bu fark, biraz da kiranin strekli edim iceren
bir s6zlesme niteligi tagimasiyla agiklanmakta, bu nedenle de kiracinin sézlesme siiresi boyunca ortaya
¢tkan ayiplari ileri sirebileceg@i kabul edilmektedir. Ancak ayip meydana ¢ikinca, kiraci sézlesmenin
sonuna kadar bekleyip, o0 zaman bu yiizden bir tazminat isteyememelidir (Tandogan, Hallk: Borglar
Hukuku-Ozel Borcg iligkileri, istanbul 2008, C.1, s. 114 vd.).

35. Yine, kiracinin tacir oldugu durumlarda kiraya verenin sorumlulugunun takdir ve tayininde kiracinin
ticaretine iligkin biitlin faaliyetlerinde basiretli davranmak zorunda oldugu da g6z ardi edilemez [6762
sayil Tirk Ticaret Kanunu (6762 sayilh TTK) m. 20/2, 6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu (6102 sayil TTK) m.
18/2]. Tacir, ticari isletmesini ilgilendiren hususlarda s6zlesme yaparken ve bu sézlesmeler geregince
meydana gelen borglarini ifa ederken, bu yiikiimliilige uygun davranmasi gerekmektedir. Kiraci tacirse,
onun basiretli davranma yikimlaligunin, kiraya verenin sorumluluguna etkisinin, tacir olmayanlara
nazaran farkli degerlendirilmesi gerekecektir.
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36. Basiretli davranma yiikimlGltigd, diristlik kuralinin [4721 sayili Tirk Medeni Kanunu (TMK) m. 2]
objektif 6l¢i getirilmis 6zel bir bicimidir. Basiretli davranma yukimliliginin, objektif bir 6lgu getirdigi
kabul edildiginden, tacir kiracinin ayibi ileri siirmesi giiclesmektedir (Uger, Mehmet/Meric, Nedim:
Kiracinin Tacir Olmasi Durumunda Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugunun Kapsami, DUHFD, Sayi 41,
Y1l 2019, s. 407).

37. Bu gercevede yapilacak degerlendirmede kiraci tacirin basiretli davranma yukimliliginden
kaynaklanan objektif 6zen 6l¢lstiniin kapsam ve sinirlari dogru bir sekilde belirlenmesi 6nem tasir.
Tacir, tacir olmayan Kkisilerin ileri stirebilecedi savunmalardan yararlanamayacak ve gelisi glizel bir
sekilde, haklarini kullanirken ve borglarini ifa ederken, bazi hususlari bilmedigini iddia edemeyecek ya
da gerekli tim 6zeni gosterseydi bile, farkina varamayacagini ileri siiremeyecektir. Basiretli davranma
yukumliligu, tacirin ticaretine ait bitiin faaliyetlerine inhisar eder.

38. Elbette kiracinin tacir olmasi kiraya verenin kiralan yeri s6zlesmedeki amagclara uygun bir bigimde
teslim etme ve s6zlesme siiresince dyle bulundurma sorumlulugunu ve yikimliligini ortadan
kaldirmaz. Ne var ki, kiraya verenin bu sorumlulugu da kiraci tacirin kendi sorumluluklarindan
kaginmasinin bir yolu ve araci olarak kullanilamaz. Baska bir ifadeyle, tacir basiretli davranmali ve kiraya
verenin Kanun'dan kaynaklanan ayiptan sorumlulugunu, kendi sorumluluklarindan kurtulus ¢aresi héline
donistirmemelidir. Ayrica, kiralanan yerdeki 6zellikle hukuki ayibin, tacirin faaliyet alani ile ilgili oldugu
durumlarda, tacir yine sorumlu tutulmalidir. Ozellikle kiralanandaki hukuki ayibin tacirin faaliyet alani
icinde kaldigi durumlarda, basiretli davranma yikimliiligi kati bir sekilde uygulanmalidir (Hukuk Genel
Kurulunun 09.11.2021 tarihli, 2017/(6)3-985 E., 2021/1368 K. sayili kararr).

39. Ornegin, tekstil isleriyle ugrasan bir tacir, kiraladidi bir fabrika icin, belediyenin tekstil boyama isi igin
cevre sagligi gerekgesiyle, o mubhitte ruhsat verip vermeyecegini arastirmak ve hatta yerlesim yerine
yakinhgi itibariyle bilmek zorundadir. Bu durum, dogrudan onun faaliyet alaniyla ilgilidir. Kiraladigi boyle
bir yer icin miracaat edip, gerekli izin ve ruhsati alamayan tacir kiracinin, bu durumda hukuki ayip
oldugunu ileri siirmesi ve s6zlesmeyi sonlandirmak istemesi, genelde dirstlik kuralina, 6zelde ise
basiretli davranma yiikiimliligiine uymayacaktir (Uger/Merig, s. 427-428).

40. Tim bu agiklamalar kiraci ayip nedeniyle s6zlesmeyi feshetme yoniinde iradesini kullanmig ise
feshin hakli olup olmadidi tartismasinda esas alinacak hikim ve kosullardir. S6zlegsmede, kiralanani
siire bitmeden tek tarafli olarak tahliye etme hak ve yetkisi kendisine taninmayan kiracinin, kiraya verenin
bilgisi ve nizasi olmaksizin, hakl bir nedene de dayanmaksizin, kira siiresinin bitiminden 6énce kiralanani
tahliye etmesi s6zlesmeye aykiri davranis (haksiz fesih) sayilir; boylesi bir durumda kiraci, kiraya
verenin bu yuzden ugradigi zarari tazminle sorumludur. Ne var ki, TBK'nin 114. maddesi yollamasiyla
sozlesmelerde de uygulanmasi gereken 52. maddesi uyarinca, kiraya veren de, kiralanani ayni kosullarla
yeniden kiraya vermek konusunda gereken g¢abayi gostermeli ve boylece zararin artmasina sebebiyet
vermemelidir. Aksi takdirde, artmasina sebep oldugu zarar tutarini kiracidan isteyemez.

41. Konuya iligkin kavram ve hukumlerin bu sekilde agiklanmasindan sonra uyusmazhgin ¢ézimda igin
taraflar arasindaki hukuki siireg ile s6zlesme hiikiimlerinin ortaya konulmasi gerekir.
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42. Davali-karsi davaci kiraya veren vekilince sunulan “Kiralik Gayrimenkul Gérme Formu” baslikh
belgeye gore davaci- karsi davali kiraci sirketi temsilen Dr. ... isimli kisi tarafindan davaliya ait plaza/biiro
kati kiralanmak amaciyla gezilip goriilmiis, aradan bir aydan fazla siire gegtikten sonra taraflar
arasindaki 15.09.2012 baslangig tarihli bir yil stireli sozlesmeyle bu yer igyeri olarak kullanilmak tzere
kiralanmistir.

43. Sozlesmenin 10. maddesine gore kiracinin, kiralanan yerin iginde ve disinda yaptiracagi tazyinat
masraflarini kendi karsilayacagi ve sozlesme siiresinin bitiminde herhangi bir bedel istemeksizin bu
eklemeleri kiralananda birakacagi kararlastirilmistir.

44. Yine sOzlesmenin 6zel sartlarinda yer alan 3. maddede kiralanan binanin imar ve kat miilkiyetiyle
ilgili mevzuata uygun olarak insa edildigi ve iskan izninin alindigi belirtildikten sonra devaminda kiracinin
burada faaliyete ge¢mesi yoniinden hicgbir engel bulunmadigi ifade edilmistir.

45. Davaci-karsi davali kiraci, binadaki yangin ve deprem sartlarindaki uygunsuzluk nedeniyle
muayenehane ruhsati alamadigi, kiraya verenin ihtara ragmen eksiklikleri gidermedigi gerekcesiyle
kira s6zlesmesini 05.07.2013 tarihinde feshetmis ve eldeki davayla yukarida deginilen s6zlesme
Ozel sartlarinin 3. maddesindeki kiracinin faaliyete gegmesi yoniinden engel olmadidi tahahhiidiine
dayanarak s6zlegsmenin hakl nedenle feshedildigi iddiasiyla kiralananin muayenehaneye gevrilebilmesi
icin yapilan harcamalarinin, kiralama sirasinda emlakgiya 6dedigi komisyonunun davali-karsi davaci
kiraya verenden tahsilini talep etmistir.

46. Dosya kapsamina gore s6zlegsmeye konu yerin muayenehane olarak kullaniimak tizere kiralandigi
kiraya veren tarafindan hukuki iligskinin en basindan beri bilinmektedir. Kiraya veren kiralananin
s6zlesmenin bu amacina uygun sekilde tesliminden sorumlu ise de; feshin hakl olup olmadigi,
davali-karsi davaci kiraya verenin sorumlulugunun bulunup bulunmadiginin tayin ve takdirinde taraflar
arasindaki hukuki iligkinin sireci ve tacir kiracinin basiretli tacir gibi davranma yukimliligid gozden
kacinimamalidir.

47. Yukarida ayrintilaniyla agiklandigi izere kiraci tacir, muayanehane olarak ¢alisma ruhsatinin
alinabilmesi i¢in hangi 6zel kosullarin saglanmasi gerektigini bilmesi gereken kisidir. Ticarethane
olarak kullanacag yeri tespit ederken bu kosullarin mevcut olup olmadigini s6zlesmenin basinda
ongorip basiretle arastirmasi gerekir. Nitekim somut olayda da kiraya konu yerin emlakgi vasitasiyla
gezilip goriilmesinden bir aydan fazla siire gegtikten sonra s6zlesme imzalanmis, davaci kiraci bu
surecte kiralananin muayenehane olarak kullanilmaya elverigli oldugu yoniinde statik raporunu almistir.
Kiraya veren binanin insaat ve iskan raporlarinin bulundugunu belirtmis, bunun 6tesine muayenehane
acmak i¢in aranan 6zel kosullar konusunda kiracinin yeterince arastirma yapabilmesi ve konuyu
denetleyebilmesiicin imkan tanimis, davaci da gerekli incelemeleri yaptigini belirtip tagsinmazi bu héliyle
uygun bularak kira s6zlesmesini imzalamistir. Devam eden siiregte muayenehane ruhsati alinmasi
icin gerekli olan yangina karsi tedbirlerin alindigina iligkin itfaiye yeterlilik ve depreme dayaniklilk
raporu henuiz alinmadan tadilata baglayan kiraci, insaat ve eklemeleri tamamlayarak birlikte ¢calismayi
planladigi hekimlerin bir kismiyla faaliyete baslamis, kira s6zlesmesinin siresinin sona ermesine
yaklasik iki ay kala, Ustelik olagan durumda da s6zlesme sonunda kiralanani yaptirdigi tadilat ve
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eklemelerle birlikte ve bunlar icin hi¢bir bedel talep etmeksizin kiraya verene teslim borcu altina girdigi
sozlesmeyi feshetmisgtir.

48. Tum bu hususlar birlikte gozetildiginde; kiracinin binayla ilgili gerekli belgelere henliz sahip
olmamigken sonrasinda kiraya verene birakacagini bildigi tadilatlari tamamlayip faaliyete basladiktan
sonra bitimine az bir siire kala sozlesmeyi feshederek yaptigi harcamalarin bedelini kiraya verenden
talep etmesinin gerek iyi niyetli gerekse tacir olmasi 6zelinde basiretli davranma ilkesi ¢ergevesinde
hakhligindan bahsedilemez. Ayni yerde bir kisim hekimlerin gereken raporlari aldigi da gozetildiginde
kiraya verene daha agir bir sorumluluk yiiklemek de, bilhassa s6zlesmede agikga muayenehane olarak
¢alisma ruhsatinin alinamamasi héline iliskin 6zel bir sorumluluk hiikmi diizenlenmedigine gore,
taraflar arasindaki edim dengesi ve hak ve nesafet ilkesine uygun diismez.

49. Hukuk Genel Kurulunda yapilan gériismelerde; muayenehane ruhsati almak kiraciya ait bir husus ise
de kiraya verenin de bunu saglamaya elverisli raporlari vermesi gerektigi, bu raporlar mevcut olmadan
kiracidan kira sdzlesmesine devam etmesinin beklenemeyecedi, ayni ydne isaret eden Ozel Daire
kararinin haklh ve yerinde oldugu, direnme kararinin bozulmasi gerektigi yoniinde goris ileri stirilmuis
ise de bu goriis agiklanan nedenlerle Kurul gogunlugu tarafindan benimsenmemistir.

50. Sonug itibaryla kira s6zlesmesinin kiraci tarafindan haksiz feshedildigi gerekgesine dayali olarak
kurulan direnme hukmu uyusmazlik noktasi itibariyle hakli ve yerindedir.

51. Ne var ki, davaci-karsi davali vekilinin diger temyiz itirazlarinin incelenmesiigin dosyanin Ozel Daireye
gonderilmesi gerekir.

IV. SONUG:
Aciklanan nedenlerle;

Direnme uygun oldugundan davaci-kargi davali vekilinin diger temyiz itirazlarinin incelenmesi igin
dosyanin YARGITAY 3. HUKUK DAIRESINE GONDERILMESINE,

6100 sayill Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun “Gegici madde 3” hiikkmiine gére uygulanmakta olan 1086
sayili Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu'nun 440/I1l-2. maddesi geregince karar diizeltme yolu kapal
olmak lzere, 27.09.2022 tarihinde oy ¢okluguyla ve kesin olarak karar verildi.

KARSI OY

6098 Sayih Tiirk Borglar Kanunu (TBK) 301. maddeye gore kiraya veren kiralanani kararlastirilan
tarihte, s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli bir durumda teslim etmek ve s6zlesme siiresinde
bu durumda bulundurmakla yikimlidiir.

Taraflar arasindaki 15/09/2012 baslangig¢ tarihli sézlesmede kiralanan seyin tam ve milkkemmel biiro
kati oldugu isyeri olarak kullanilacagi belirtilmis ve saglik kurulusu muayenehane olarak kullanilacagina
dair bir agiklamaya yer verilmemis ise de davali tarafin cevap dilekgesi igeriginden kiralama amacinin
tasinmazin doktor muayenehanesi olarak kullaniimasi oldugunu daval tarafin en basindan beri bildigi
anlasgilmaktadir. Davaci sirketin kira s6zlesmesini doktorlarin bir arada ¢alisacagi muayenehane olarak
kullaniimak tzere yaptigi uyusmazlik konusu degildir.

app.dejure.ai 10/ 11 De Jure Al



YARGITAY, HUKUK GENEL KURULU, E. 2022/404, K. 2022/1155, T. 27.09.2022

Tasinmazin muayenehane olarak kullanilmak tzere kiralanmis olmasina gore kiraya verenin tagsinmazi
bu amaca uygun olarak teslim etmesi ve kira sd6zlesmesi suresi boyunca da bu amaca uygun kullanimi
saglamasi gerekir.

Davaci sirket tasinmazin bu amaca uygun kullanilabilirligi yoniinden arastirmalar yapmis ve iki
muayenehane igin kullanma izni alinabilmis ise de sonrasinda resmi islemler sonucu olarak yangina
uygunluk raporu olmamasi ve depreme dayaniklilik raporunda belirtilen eksikliklerin tamamlanmamasi
nedeniyle muayenehane uygunluk belgesi alinamadigi anlasilmaktadir. Bina ile ilgili bu belgelerin
eksikligi kiralananin kiralanma amacina uygun kullanimi engellediginden bu eksikliklerin giderilememesi
kiralananin amacina uygun bigimde bulundurma yikidmliligine aykinlk teskil etmektedir.

Kiralama amacina uygun kullanim saglamadigina gore kiraci kira sozlesmesini fesh etmekte hakhdir. Bu
durumda s6zlesmenin hakli fesih hiikimlerine gore davaci talepleri degerlendirilerek bir karar verilmesi
gerekirken hakli fesih bulunmadigi kabul edilerek davanin reddine karar verilmesi dogru olmamuistir.

Hakli sebeple fesih halinde kiraci ancak tahliye tarihine kadar olan kira bedelinden sorumludur. Bunun
yerine makul sire olarak belirlenen 3 aylik kira bedelinden kiracinin sorumlu oldugu seklinde karar
verilmesi hakli nedenle fesih hikimlerine aykirdir.

Yukaridaki esaslara uygun bicimde gerekce ve sonugc iceren Ozel Daire bozma kararina uyulmasi
gerekirken onceki kararda direnilmesi dogru olmamistir.

Yukarida aciklanan nedenlerle Ozel Daire karari gibi hilkkmiin bozulmasi gerektigi goriisiinde
oldugumdan direnme uygun bulunarak dosyanin Ozel Daireye génderilmesi yoniinde olusan degerli
¢ogunluk gorisiine katilamiyorum.
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