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GAYRIMENKUL HUKUKU ENSTITUSU




Gayrimenkul Hukuku Kapsami: Dogrudan

Tapu iptal ve
tescil

Kamulastirma
bedeli

imar planlari

\

Kat Mulkiyeti

Tasarrufun iptali
P Davalari

Suf’a (On alim),
Vefa ( geri alim), Men’i mudahale
Istira (alim)

Paydasliktan
Gikarma davasi

izale-i Stiyu




Gayrimenkul Hukuku Kapsami:Dolayli

Kentsel Donlisim
Kaynakli davalar

Tahliye davalari

Ecrimisil davalari

Kat karsiligi
sozlesmelerden
kaynaklanan
davalar

™~

Kira davalari

Alim-satimdan
kaynaklanan
davalar

Aracilik/komisyon
sozlesmelerine ait
davalar



GAYRIMENKULE ILISKIN DAVA TURLERI

Tapu Davalari
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Tapuya iliskin davalar, tapu kaydinin iptali ve tescili davalari olarak 6ne ¢cikmaktadir.
Bu davalar,

Kadastro Kanunu,

Orman Kanunu,

Turk Borglar Kanunu,

Aile Mevzuati kaynakli olabilmektedir.



Tasarrufun Iptali Davalari-1IK. 277
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Bir gayrlmenkulun bagkasma devrmm muvazaali-danisikli olduguna iliskin iddia ile acilan davalardir.

Burada, saticinin gayrimenkull baskasina satmadigi, muvazaali olarak devrettigi 6ne sirilmektedir.
Alacakl bor¢clunun mevcut malindan yeteri kadar degerde mal veya hak bulamamistir.

Bu durumda, muvazaali devredilen, kacirilan gayrimenkulln tapusu iptal olmaz ama o hali ile borca
yeter kadari satilacaktir.




Gayrimenkul Zilyetligine Yapilan Tecavuzin
Onlenmesi —Men’i Mudahale Davalari

Gayrimenkul, tasinmazin maliki veya onun yetki verdigi bir kisinin kullaniminda olabilir.

3. sahislarin, buradaki zilyetlige saldirisi olmasi halinde, zilyet olan malik veya kiraci, saldiriyi
durdurma hakkina sahiptir. 4721 sayih Turk Medeni Kanunu m.683 bu durumu diizenlemektedir.




zale-i Styu Davalari-TMK 698

Birden fazla ortak kisinin malik oldugu gayrimenkulde, ortaklar izale-i stiyu yani ortakhigin
giderilmesini isteyebilir (TMK 698).

Burada mahkeme, 6nce fiilen paylasim mumkunse paylastiracak, degilse, satarak bedelini
paylastiracaktir.




Paydaghktan Qkarma DavaS| -TMK 696

Medeni k NUN-696. madde - KT a é= | e onlemektedi

”Kend| tutum ve davran|§lar|yla veya malin kuIIamImasml blraktlgl ya da fullermden sorumlu oldugu
kisilerin tutum ve davranislariyla diger paydaslarin tamamina veya bir kismina karsi olan
yukumlultklerini agir bicimde cigneyen paydas, bu ylzden onlar icin payli mulkiyet iliskisinin
devamini ¢ekilmez hale getirmisse, mahkeme karariyla paydasliktan cikarilabilir.”’




Kentsel Dontsum Kaynakli Davalar
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diuzeltme davalari, maliklerin actigi riskli rapora dayaI| iptal davalari, malikler kurulunun aldigl
kararlarin iptali davalari ve bunlara dayali tazminat davalaridir.

Muteahhitle yapilan arsa payi karsiligi veya hasilat karsiligi insaat sozlesmeleri ise bu konu ile
baglantili olup, asagida 6zel maddeinde incelenmektedir.




Kiralananin Tahliyesi Davalari

Turk Borclar Kanunu’nda diizenlenen kiralananin tahliyesi da iracl- kiralanan iliskisi cercevesinde
ulkemizde yasayan yaklasik herkesi ilgilendirmektedir. UIkemlzde nufusun yakla§|k1/3'u konutta kiracidur.
Bu anlamda, 25-30 milyon niifusun kiraci oldugu distinulirse konunun 6nemi daha fazla anlasilacaktir.

Bu davalar;

Kira sozlesmesinin 10 yili gegmesi sebebiyle tahliye
Kira 6dememe sebebiyle temerrite dayali tahliye
ihtiyac sebebiyle tahliye

Yeni malikin ihtiyaci sebebiyle tahliye

Taahhit sebebiyle tahliye

Aidat 6dememe sebebiyle tahliye

Akte aykirilik sebebiyle tahliye

Micbir sebeplere dayali tahliye



Kiralananin Tahliyesi Davalari

YARGITAY KARARI:

Taraflar arasindaki 15.11.2013 baslangi¢ tarihli kira s6zlesmesinin 3 maddesinde gore; “kiralananin
elektrik, su, dogalgaz ve isinma giderleri ile bunlarin bakim ve onarim giderleri ve ¢evre temizlik vergisi
ve site ortak giderleri ve bah¢e bakimi kiraciya aittir. Kiraci bu giderleri 6demekten kaginamaz”
duzenlemesi mevcuttur. Davaci alacakli, 08.05.2015 tarihinde baslatmis oldugu tahliye istekli icra takibi ile
17.04.2015 6deme tarihli 4500.00 — TL kira ve 17.04.2015 6deme tarihli 250.00 -TL aidat alacagi ile 24,59 -
TL islemis faizin davalidan tahsilini istemistir. Davali bor¢cluya 6deme emrinin 13.05.2015 tarihinde teblig
edilmesinden sonra, davali vekili stiresinde yaptigi itirazinda muvekkilin herhangi bir borcu bulunmadigini
asil alacak, faize ve fer’ilerine itiraz ettiklerini” belirtmis ve itirazindan sonra alacakl hesabina 15.05.2015
tarihinde 4.700.00TL 6demede bulunmustur. Daval borglu itirazinda kira sézlesmesine ve takip konusu
alacagin miktarina karsi gikmadigindan IIK.nin 269/2.maddesi geregince takibe konu alacak miktari
kesinlesmistir. Davali borglu icra takibine konu edilen borcu lIK.nin 269/c maddesinde sayilan belgelerden
biri ile kanitlamak zorundadir. Davali bor¢lu 6deme emrinde taninan yasal otuz gunlik sure icerisinde
davaci alacaklinin banka hesabina 4.700.-TL 6demis, TBK’nin 314 ve TBK’nin 315.maddesi geregince
odemekle ylikimlu oldugu giderlerden olan aidat bedelinin 50.-TL'sini 6demedigi icin temerrut olgusu
gerceklesmistir. Mahkemece kiralananin tahliyesi ve 6denmeyen alacak yonunden itirazin kaldirilmasina
karar verilmesi gerekirken yazil sekilde karar verilmesi dogru degildir.




Kiralananin Tahliyesi Davalari

ONEMLINOT:

Yan Gider Nedir?
Yan giderlere katlanma borcu

Kiraya veren, kiralananin kullanimiyla ilgili olmak tzere, kendisi veya Uclincu kisi tarafindan yapilan
yan giderlere katlanmakla yaktumladdar.

Yan gidere 6rnek olarak; merkezi 1Isinma, merkezi sicak su, guivenlik, asansor bakim ve tamir giderleri,
ortak anten gideri vs. girebilir. Konut ve catili isyeri kiralarinda kullanima bagli isinma, aydinlatma ve
su gibi kullanma giderlerine kiracinin katlanacagi hususu belirtilmistir.



Kiralananin Tahliyesi Davalari

ONEMLI NOT:
Yan Gider Nedir?

IBK m. 257a cercevesinde getirilen tanim:

«Yan gider, kiralananin kullanimrile ilgili olarak kiraya veren veya Uguncu kisiler tarafindan
yapilan harcamalardir»

TBK m. 303 uyarinca yan giderlere KIRAYA VEREN katlanir. Yan gider kapsaminda degerlendirilen giderler:

Bahce bakim giderleri,

Asansor bakim ve servis giderleri,

Merkezi 1sitma icin yakit gideri,

Ortak yerlerin aydinlatilmasi ve temizlik giderleri
Havuz bakim giderleri,

Guvenlik hizmetleri giderleri vb.



Kiralananin Tahliyesi Davalari

ONEMLINOT:

Yan Gider Nedir?
Yan gider kapsaminda degerlendirilmeyen giderler:

Bizzat kiraci tarafindan tuketime bagli olarak yapilan giderler, Ornegin; elektrik, su, dogal gaz, internet
gibi tiketim harcamalari (Istisna: merkezi 1sitma halinde yan gider),

Kiralanana yonelik sigorta primleri,

Alisveris merkezi kiralarinda tanitim ve reklam giderleri vb.



Kiralananin Tahliyesi Davalari

ONEMLINOT:

Yan Gider Nedir?

- Doktrindeki Hakim Goris: Yan gider niteligi tasimayan hususlar s6zlesme ile yan gider olarak
kararlastirilamaz; TBK m. 346’ya aykirilik teskil eder.

- TBK m. 346: «Kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme yikiimlultgii

getirilemez»




Kiralananin Tahliyesi Davalari

ONEMLINOT:

Yan Gider Nedir? Temizlik ve Bakim Giderlerinden Farki

TBK m.317 uyarinca olagan kullanim icin gerekli temizlik ve bakim giderlerine KiRACI katlanr.

Ornegin; kiciik temizlik masraflari, kiralananin muslugunun tamiri, motorlu aracin kiralanmasinda
yilhk bakiminin yapilmasi veya yaginin degistirilmesi.

Temizlik ve bakim giderlerinin yan giderlerden farki: Kiralananin kendisi icin yapilan gider olmasi ve
kiralananin kullanimi ile ilgili olmamasi



Kiralananin Tahliyesi Davalari

ONEMLINOT:

Yan Gider Nedir? ORTAK GIDER ? Farki
Ortak Gider Kavramindan Farki

Ortak giderler KMK’nda diizenlenen ve kat milkiyetine bagli tasinmazlarda ana tasinmazin genel
giderleri icin yapilan giderler niteligindedir.

TBK’da yer alan yan gider kavrami ile yer yer kesisen ancak farkli kavramlardir.

Yan gider-ortak giderin ortustigu ornekler: Ortak yerlerin (havuz, bahcge, asansoér vb) bakim ve
isletme masraflari, kapici, bahg¢ivan ve bekgi giderleri.

Yan gider-ortak giderin ortismedigi ornekler: Ana tasinmazin sigorta primleri, sabit tesisler ortak
giderdir ancak yan gider sayilmaz.



Kiralananin Tahliyesi Davalari

ONEMLI NOT:

Yargitay karar

Turk Borglar Kanunu'nun 315.maddesi hukmi uyarinca temerrit nedeniyle tahliyeye karar verilebilmesi icin istenen
kira parasinin veya yan giderin muaccel (istenebilir) olmasi ve kira bedeliile yan giderin verilen sirede 6denmemis
bulunmasi, ihtarnamede verilen slire icerisinde kira parasinin 6denmemesi halinde akdin feshedileceginin acikca
belirtiimesi gerekir.

Olayimiza gelince; davaci ihtarla belirtilen yasal sire icerisinde 6deme yapilmadigindan temerrit olgusunun

Eergekle§tigini ileri si]rmu%tijr. Yukarida anilan madde hiikmUine gore kira alacagi ile birlikte yan giderlerin de temerrtde
onu yapilmasinda bir usulstzlik bulunmamaktadir. Istenen kira bedellerinin 18.07.2013 tarihinde, yan giderlerin ise

22.07.2013 tarihinde otuz gunlik stireden sonra gonderilmis oldugu anla?lldlélndan, mahkemece temerrit nedeniyle

kiralananin tahliyesiile 22/07/2013 tarihli Yaklt v.s. gideri 2.240.-TL bedelli konutta teslimli PTT havalesi ve 18/07/2013

tarihli kira bedeli agiklamali konutta teslimli PTT havalesinin alicisi davaci tarafindan tahsil edilip edilmedigi arastirilarak

(sjorlylccjyna gore alacak hakkinda bir karar verilmesi gerekirken yazili gerekceyle davanin reddine karar verilmesi dogru
egildir.

Hikim bu nedenle bozulmalidir.



Kiralananin Tahliyesi Davalari

ONEMLI NOT:

Yargitay karari

Tiirk Borglar Kanunu'nun 302 ve 303. maddesinde bahsedilen zorunlu sigorta vergi ve benzeri yiikiimliiliikler ve giderler
egyanin kiralanmasindan ve kullanilimasindan bagimsiz kiralananin kendisinden kaynaklanan giderlerdir. Bu hususu
duzenleyen Tiirk Borglar Kanunu'nun 303 ve 341.maddelerindeki ifadelerden yan giderlerin kiralananin kullanimiyla
dogrudan ilgili olmasi gerektigi sonucuna varilmaktadir. Tiirk Borglar Kanunu'nun 302.maddesinde s6zii edilen kiralananla
ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri ylikiimliiliikler ise kiralananin kullanilmasindan degil kiralananin kendisinden
kaynaklanan asil giderlerden olup Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 303 ve 315.maddelerinde bahsedilen yan giderlerden kabul
edilemez. Bu gibi giderlere iliskin yiikiimliiluklerin s6zlesme ile kiraciya yuikletilmesi onlarin kira bedelinin bir pargasi
oldugunun kabuliinii gerektirmez. Kira bedelinden sayilmayan bu giderlerin 6denmemesi temerriite esas alinamaz. Bu
nedenle Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 315.maddesine dayanilarak tahliye istenemez. Ancak genel hiikiimlere gére alacak
seklinde kiracidan tahsili istenebilir. Aciklanan bu maddi ve hukuki olgular karsisinda temerriit hukuksal nedenine dayali
tahliye davasinin reddi gerekirken kiralananin tahliyesine karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir.

2-Alacaga yonelik temyize gelince; yukarida aciklandig lizere Tiirk Borglar Kanunu'nun 302.maddesi uyarinca kiraya verenin
odemesi gereken vergi ylikimluliigunii kiraci kira sozlesmesindeki diizenleme ile lizerine aldigina gore kiraya verenin
odedigi emlak vergilerinin hangilerinin davalinin kiraci oldugu yere ait oldugu tespit edilmeden yazili sekilde itirazin iptaline
karar verilmesi de isabetsiz olmustur.

Hiikiim bu nedenlerle bozulmalidir.



Kira Bedehnln Tesp|t| Davalari
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tespiti istenebilir.

Kural bu olmakla birlikte; TBK’daki kira artis orani, daha sonra isyerlerinde TUFE, konutlarda yiizde 25
yillik oranla sinirlandirilmistir.

5 yil gecmis kira kontratlarinda ise, serbest piyasa ve emsal rayicine gore karar verilecektir.

Konutlarda ylzde 25 sinirt 1 Temmuz 2024 e kadar gecerlidir.

Gecici madde 2: Konut kiralari bakimindan 2/7/2023 ila 1/7/2024 (bu tarihler dahil) tarihleri
arasinda yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalar, bir 6nceki
kira yilina ait kira bedelinin ylzde yirmi besini gecmemek kosuluyla gecerlidir. Bir 6nceki kira
yilinin tuketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim oraninin yuzde yirmi
besin altinda kalmasi halinde degisim orani gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun sireli kira
sozlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlari gececek sekilde yapilan sozlesmeler, fazla miktar
yonunden gecersizdir. Bu fikra hikmu, 344 Gnci maddenin ikinci fikrasi uyarinca hakim
tarafindan verilecek kararlar bakimindan da uygulanir.



Ecri-misil Davalari

EC’ a-sozliesmesinin- olmaaigl ye -g-‘ig-n-g Neqge 1 kdiri demel

Kira sozlesmesi olmadan bir konutun, isyerinin ya da arsanin baskasi tarafindan isgalinde,
Mirascilarin digerinin onayi olmadan ortak mali kullaniminda,

Yeni satin alinan bir gayrimenkullin kira s6zlesmesi yoksa, icindeki kisiye ya da eski malike karsi acilan
davada,

Mahkeme o gayrimenkule iliskin kiraya verilmis olsaydi ne kadar bsir bedel alinacaksa, o bedele yakin
bir ecrimisile hiikmedecektir.

Turk Borglar Kanunu’nda



Uyarlama Davalari
e Ssmesmene i midaholesit el

Sozlesmedeki menfaat dengesi, daha sonradan asiri sekilde bozulmussa, s6zlesmenin yeniden gézden
gecirilerek duzeltilmesi, taraf sorumluluklarina hakimin midahalesi istenmesi demektir. Bu her tirli
sozlesmede olabilecek bir dava turudur. Kira sozlesmelerinde de, pandemi gibi mucbir sebepler
oldugunda veya 6rnegin AVM’nin otoprakinin belediyece kapatilmasi, ya da 6nlinden gecen caddenin
1 yil strecek bir bakim icin kapatilmasi gibi sebeplerle kira bedelinin dusirilmesi ydoninde uyarlama
istenebilir. Buna karsilik, kira kiralananin oldugu bélgede yeni bir liman agilmasi, yanina avm
yapilmasi sebebiyle olusan musteri yogunlugu, dnlindeki caddenin ana cadde olarak tanimlanmasi
gibi sebeplerle kira bedelinin ¢ok distk kalmasi uyarlama icin gecerli bir sebeptir.

Ancak, asiri enflasyon, dovizin asiri artmasi veya kira bedelinin ytzde 25 veya TUFE ye bagli olmasi
sebebiyle asiri dusiik kalmasi UYUARLAMA ICIN bir sebepmidir?

Bu konu tartismalidir.



Uyarlama Davalari
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TBK MADDE 138

Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca ongorilmeyen ve 6ngorilmesi de beklenmeyen olaganusti bir
durum, bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve s6zlesmenin yapildigi sirada mevcut
olgulari, kendisinden ifanin istenmesini durustlik kurallarina aykiri disecek derecede bor¢lu aleyhine
degistirir ve borclu da borcunu henliz ifa etmemis veya ifanin asiri 6lctide gliclesmesinden dogan
haklarini sakh tutarak ifa etmis olursa borglu, hakimden s6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini
isteme, bu mimkuin olmadigl takdirde s6zlesmeden dénme hakkina sahiptir. Strekli edimli
sozlesmelerde borglu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini kullanir.

Bu madde hukmu yabanci para borglarinda da uygulanir.



Uyarlama Davalari

Bursa BAM’in bir kararinda;

1.S6zlesmenin yapildigi sirada, taraflarca 6ngorilmeyen ve 6ngorilmesi de beklenmeyen olaganisti bir durum ortaya
¢citkmis olmalidir.

2.Bu durum borc¢ludan kaynaklanmamis olmalidir.

3.Bu durum, s6zlesmenin yapildigi sirada mevcut oIFuIarl, kendisinden ifanin istenmesini dirustlik kurallarina aykiri
disecek derecede bor¢lu aleyhine degistirmis olmalidir.

4iBor|g(Iju, borcunu henliz ifa etmemis veya ifanin asir1 6lctide gliclesmesinden dogan haklarini sakh tutarak ifa etmis
olmalidir.

Maddeye gore uyarlamanin bitin kosullari gerceklesmisse borclu hakimden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini
isteyebilir. Bunun mimkin olmamasi halinde borclu, s6zlesmeden donebilir; stirekli edimli sozlesmelerde ise kural
olarak, fesih hakkini kullanir.” gerekgesine yer verildigi gorilmektedir.



KAT MULKIYETI KANUNUNDAN DOGAN
DAVALAR

Kat Miilkivetinden K " Daval

Bu davalar temelde; 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunundan kaynaklanmaktadir.

Bu davalar; arsa payi dizeltme davalari,

Genel Kurul iptal davalari

Aidatlarla ilgili davalar

Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 25. maddesindeki, bagimsiz bélimlerinin diger kat malikleri tarafindan
devralinmasi

Olarak sayilabilir.



KAT MULKIYETI KANUNUNDAN DOGAN
DAVALAR

634 SA s K Kanunu malik ve kiracilar ile diger kullanicilara miikellefiyet viiklemektedi
Bunlarin basinda ortak giderlere katilma yikiumluligu gelmektedir.
YARGITAY KARARI:

Kat Mulkiyeti Yasasi'nin 20. maddesine gore anatasinmazin ortak giderlerinden kat malikleri sorumludur.
22. madde hiikmu geregince de kat malikinin 20. madde uyarinca payina diisecek gider ve avans
borcundan ve gecikme tazminatindan bagimsiz bélimlerin birinde kira akdine, oturma (stikna) hakkina
veya baska bir nedene dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar da mistereken ve miteselsilen
sorumludur. Ancak, kiracinin sorumlulugu 6demekle yikimla oldugu kira tutari ile sinirlidir. Yasa'nin bu 22.
maddesi hiikmiince kiracinin anatasinmazin yonetimine karsi ortak giderlerden sorumlulugu onun
kiracilik sifatinin devam ettigi siirece s6z konusu olup, bagimsiz bolimu bosalttiktan ve kiracilik sifat
bittikten sonra ortak giderlerden sorumlulugu da sona ereceginden yonetici bu durumdaki kisi hakkinda
dava acamaz ve Kat Mulkiyeti Yasasi hikiimlerine gore ortak gider borcunu 6demesini isteyemez. Somut
olayda davali, hakkinda icra takibi yapilmadan ve dava acilmadan 6nce kiraci oldugu bagimsiz bolimden
ayrilmis ve kiracilik sifati da sona ermis bulundugundan yoneticinin davali kiraci hakkinda agmis oldugu
davanin husumet yoklugu nedeniyle reddi gerekirken davaya bakilip isin esasi hakkinda hikim kurulmus
olmasi dogru gorilmemistir.



KAT MULKIYETI KANUNUNDAN DOGAN
DAVALAR

YARGITAY KARARI:

Kat Mulkiyeti Yasasi'nin 20. maddesine gore kat maliklerinden her biri aralarinda baska tirli anlasma
olmadik¢a anatasinmazin kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderlerine, bunlar icin toplanacak avansa
esit olarak, biitlin ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici ayhgi gibi
diger giderlere, ortak tesislerin isletme giderlerine, giderler icin toplanacak avansa kendi arsa payi
oraninda katilmakla yukumludur. Kat malikinin yukarida sayilan ve Yasanin 20. maddesinde belirtilen
giderlere katilma yukdamliltgla her bir bagimsiz bélime tapu sicilinde malik oldugu ginden itibaren baslar.
Davalinin milkiyetinde olan bagimsiz bolumlerle ilgilenmemesi, g%Q teslim almasi, kullanmamasi veya
kiraya vermesi ortak gider ve aidat borcunu 6deme KUkUmIUIUQUn en kendisini kurtarmaz. Mahkemece bu
hususlar dikkate alinarak daval kat irtifak hakki sahibinin ortak gider ve aidat borcunun, bagimsiz
béliimlere malik oldugu giinden itibaren hesaplanmasi gerekir. Diger yandan Icra ve Iflas Yasasi'nin 67.
maddesine gore itirazin iptali davasinda borﬁlunun itirazinin haksizligina karar verilirse diger tarafin talebi
uzerine iki tarafin durumuna, davanin ve hikmolunan seyin tahammiliine gore, hiikmolunan meblagin
%40'Indan asagl olmamak tzere davaci lehine uygun bir tazminata hikmedilir. Yasanin bu hikmu ile
davacinin istegi dogrultusunda icra-inkar tazminatina da hiikmedilmesi gerekirken, bu konudaki istemin de
reddi yolunda hikum kurulmasi dogru gorilmemistir.

Bu itibarla yukarida aciklanan esaslar gozontinde tutulmaksizin yazili sekilde htukiim tesisi isabetsiz, temyiz
itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabuli ile hikmin HUMK.nun 428. maddesi geregince
(BOZULMASINA)



KAT MULKIYETI KANUNUNDAN DOGAN
DAVALAR

YARGITAY KARARI:

Dosya icindeki bilgi ve belgelerden; tapu kaydina gore dava konusu edilen 9 nolu bagimsiz bélimun
malikinin Ata ve Mercan oldugu, davali M... TAS/nin bu boélimde kiraci olarak bulundugu, anatasmmazin
kalorifer ka-zaninin patlamasi sonucu degistirildigi, davalinin anatasinmazda 9 nolu ba-gimsiz bolimde
kiraci oldugu anlasiimaktadir. 634 sayili Kat Mulkiyeti Ka-nunu'nun 22. maddesine gore, kat malikinin 10.
maddeleri uyarinca payina diisecek gider ve avans borcundan, gecikme tazminatindan bagimsiz bo-
[imlerin birinde kira akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanilarak devamli bir sekilde
faydalananlar da muistereken ve muteselsilen sorumludur. Ancak, kiracinin sorumlugu 6demekle yakimli
oldugu kira miktari ile sinirh olup, yaptigi 6deme kira borcundan dusdulur. Ayni Yasa'nin 20. maddesinde de
kat maliklerinin, anatasmmazin hangi giderlerinden kiraci ile birlikte sorumlu olacaklari belirtilmistir.
Yasanin bu maddesinde sayilan ortak giderler arasinda sureklilik arz eden anatasmmazin esasli tamiratina
iliskin olanlar bulunmamaktadir.

Somut olaya gelince; dava konusu anatasinmazin tamamlayici parcasi olan kalorifer kazaninin timden
degistirilmesi ile ilgili giderlerin dogrudan dogruya kat maliki tarafindan karsilanmasi gerektigi dikkate
alinmadan, Yasa hukimlerinin yanlis yorumlanmasi sonucu bagimsiz bélimde kiraci olarak bulunan
davalidan s6zii edilen masrafin tahsili icin yurutilen icra takibi sonucu acilan itirazin iptali davasinin
kabultine karar verilmesi dogru gorilmemistir.




KAT MULKIYETI KANUNUNDAN DOGAN
DAVALAR

YARGITAY KARARI:

Kat Mulkiyeti Yasasinin 5711 sayili Yasayla degisik 20. maddesinin birinci fikrasinin ﬂb) bendi hiukmiine gore
anatasinmazin butin ortak yerlerinin bakim, koruma, gliclendirme ve onarim giderlerine her bir kat maliki
katilmakla yikiumliduar. Anilan Yasanin 22. maddesinin birinci fikrasi hiikmuine gore de kat malikinin 20.
madde uyarinca payina dusecek ortak gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan o malikin
bagimsiz boliminde kira sozlesmesine, oturma hakkina veya baska bir nedene dayanarak surekli bir
bicimde yararlananlar da mistereken ve muteselsilen sorumludur. Buna gore ortak gider ve avansin
zamaninda ddenmemesi durumunda yonetici veya kat maliklerinden her biri bu alacagi tahsil etmek igin
ister kat malikine isterse o malikin bagimsiz bélimiinden (kira s6zlesmesine, oturma hakkina veya baska
bir nedene dayanarak} yararlanan kisiye karsi ya da her ikisine karsi birlikte icra takibinde bulunabilir ve
dava acabilir. Somut olayda; ortak kalorifer kazaninin yenilenmesi giderinden C Blok 6 nolu bagimsiz
bolimun payina disen ortak giderin 6denmedigi, davalinin bu bagimsiz bolimde oturdugu ileri
suruldtugiune gore mahkemece dncelikle anilan bagimsiz bolimin tapu kaydi getirtilerek davalinin bu
bolimun maliki olup olmadiginin saptanmasi, maliki degilse buradan kira s6zlesmesine, oturma hakkina ya
da bagka bir nedene dayanilarak sirekli bir bicimde yararlanip yararlanmadiginin -yerinde yapilacak
inceleme ile- belirlenmesi, Kat Milkiyeti Yasasinin yukarida deginilen 20. ve 22. madde hikimleri goz
onlinde tutularak olusacak sonug¢ dogrultusunda hukim kurulmasi gerekirken, yetersiz arastirma ve eksik
incelleme ile davalinin pasif husumet ehliyeti yoklugundan davanin reddine karar verilmesi dogru
gorulmemistir.




KAT MULKIYETI KANUNUNDAN DOGAN
DAVALAR

YARGITAY KARARI:

Davaci vekili, davalinin 01.06.1991 tarihli s6zlesme uyarinca kiraci oldugunu, kira parasinin 2010 ve 2011 YI”arI icin mahkeme
karari ile tespit edildigini belirterek belirterek 01.06.2012 tarihinde baslayan donem icin ortak gidere katilim payinin 424,80 TL
ve kira parasinin da 1.259,06 TL olarak tespitine karari verilmesini istemistir. Davali vekili, 2010 ve 2011 yili kira paralarinin
mahkeme karari ile belirlendigini, tespit hUkmunun tGzerinden Ust Uste G¢c donem Eegmediéinden artisin endekse gore
aﬁllaca{gml, davaya konu donemde miuvekkilinin endeks Gzerinde bir artlilapara kiray1 1.472 TL olarak 6dedigini, davanin
aksiz ve hukuka aykiri oldugunu belirterek davanin reddini istemistir. Mahkemece 354 TL'si ortak gider olmak tzere kira
parasinin 1.360,48 TL olarak tespitine karar verilmistir.

Davali 01.06.1991 baslangic tarihli ve bir yil stireli s6zlesme uyarinca kiracidir. Kira parasi mahkeme karariile 01.06.2010
tarihinden gecerli olmak Uzere hak ve nesafet ilkesi uyarinca 834 TL kira ve 424,80 TL ortak gider olmak lizere brit 1.259 TL
olarak tespit edilmistir. Sartlar degismedigi ve ozel gelismelerin varligi iddia ve ispat edilmedikce, hak ve nesatet ilkesine uygun
olarak hukum altina alinan kira parasina ardarda tc yil icin Uretici fiyat endeksi uyarinca yapilacak artisin o dénemin hak ve
nesafet ilkesine uygun oldugu kabul edilmelidir. Belirtilen bu ilke cercevesinde davaya konu donem endeks donemi olup kira
parasinin UFE endeksi oraninda arttirilarak tespiti gerekir. Ancak davali tespiti istenen yeni donemde aylik 1.472 TL 6dedigini
aciklamis olup, mahkemece davalinin kabul edip 6dedigi tutardan daha dusuk bir tutara hikmedilemez. Ayrica davalinin yeni
donemde odedigi kira miktarina gére dava acilmasina sebebiyet vermedigi gozetilmeden davali aleyhine vekalet Ucreti ve
yargilama giderlerine hiikmedilmesi de dogru degildir.

Yukarida (2) No'lu bentte agiklanan nedenlerle temyiz itirazlarinin kabuli ile 6100 sayill HMK.ya 6217 Sayili Kanunla eklenen
gecici 3.madde hikmu gozetilerek HUMK.nin 428.maddesi uyarinca hikmun BOZULMASINA,



KAT MULKIYETI KANUNUNDAN DOGAN
DAVALAR

YARGITAY KARARI:

Kat Mulkiyeti Kanununun 20. maddesinde “Gider ve avans payinin tamamini 6demeyen kat maliki
odemede geciktigi glinler icin aylik yizde bes hesabiyla gecikme tazminati 6demekle yikimludur”
hikmu yer almaktadir. Yasada, ortak gider borcunu 6demeyenlerin geciktigi gtinler icin 6deyecegi
gecikme tazminati diizenlenmis olup, yasada gosterilen siniri asacak ve yonetimin keyfi uygulamasina
sebebiyet verecek sekilde yonetim kurullarina gecikme tazminati belirleme yetkisi verilmesi yasaya
aykiridir. Ayrica bu yetki, kat maliklerine ait olup devri mimkiin degildir. Yine yasalarda, ortak gider
borcunu 6demeyenlerin karsilacaklari yaptirimlar veya ortak giderlerin tahsil yollari diizenlenmis
olup, miilkiyet hakkina veya yasam hakkina miidahale niteliginde, ortak gider borcunu
odemeyenlerin hizmetlerden yararlandiriimasinin durdurulmasi veya kesilmesi yoninde kat
maliklerince karar alinmasi yasaya acik aykirilik olusturmaktadir.

SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle, temyiz itirazlarinin kabull ile hiikmin BOZULMASINA



KAT MULKIYETI KANUNUNDAN DOGAN
DAVALAR

YARGITAY KARARI:

Davaya dayanak yapilan ve hikme esas alinan 07.04.2008 tanzim ve 15.05.2008 baslangic tarihli ve bir yil
sureli kira so6zlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlik bulunmamaktadir. S6zlesmenin 6zel
sartlar 4. Maddesinde kiralanan tasinmazin elektrik, su giderleri, cevre-temizlik vergisi ile tasinmazin ortak
giderlerini (kapici, kalorifer yakit parasi, asansor bakimi-onarim ve temizlik ile yonetici giderlerini) kiraci
odemeyi kabul ve taahhit eder hikmune yer verilmistir. Bu hiikme gore apartman aidatinin kiraci
tarafindan 6denmesi gerekir. Kiracinin 6demesi gereken aidat borcunu kiralayan kendisi 6demek kosuluyla
kiracidan isteyebilir. Kiralayan, aidat borcunu yonetime ddemeden kiracidan isteyemez. Dosya icindeki
Ergenokon Sitesi yoneticiliginin 21.01.2009 tarihli yazisindan kiracinin Eyltl-Aralik arasi aylik 40.00 TL'den
toplam 595.00 TL aidat borcu oldugu ve 6denmedigi anlasiimaktadir. Aidatin 6denmedigi davacinin da
kabulindedir. Bu durumda mahkemece 2008 Kasim-Aralik ve 2009 Ocak aylar kira paralari toplami
1.575.00 TL nin davalidan tahsiline, aidat bedeline iliskin talebin reddine karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde hukim kurulmasi dogru olmadigindan hikmin bozulmasi gerekmistir.

Sonuc: Hikmin yukarda bir nolu bentte yazili nedenle tahliyeye iliskin kisminin ONANMASINA, 2 nolu
bentte yazili nedenle alacaga yonelik hikim kisminin BOZULMASINA



Kat Karsiligi Sozlesmesinden Kaynaklanan
Davalar

APKiS-Kat Karsilig1 insaat sézlesmeleri;

-6306 sayili Kentsel Donlsiim Kanunu alaninda

Ya da;

Normal TBK alaninda serbest bir alanda yapilabilir.

6306'1n uygulama alanlarinda yani riskli rapor veya riskli alan karari verilmis alanlarda, malikler, 2/3 hisse coklugu karariile
insaatin yapim seklini belirleyebililer.

Burada,

Bedel karsiligi insaat

Pay karsiligl insaat

Karma (bedel+pay) karsiligi insaat
Hasilat paylasimi sekliile insaat
Gibi seceneklere karar verilebilir.

olabilir.



Kat Karsiligi Sozlesmesinden Kaynaklanan
Davalar

INUrraruntT s

Muteahhitin maliklere veya maliklerin muteahhite karsi acacaklari davalar s6z konusu olabilmektedir.
Bunlar baslica;

Mduteahhitin ise baslamamasi sebebiyle ifa davasi

Mditehhitin ise baslamamasi veya bitirmemesi sebebiyle fesih davasi

Insaat siiresince kira 6demelerinden kaynaklanan davalar

Eksik veya kusurlu ifa sebebiyle tazminat davasi

6306 sayili kanuna gore belediyenin muteahhitin s6zlesmesini feshetmesi sebebiyle, miuteahhite
verilen hisselerin iptali davasi veya muteahhitin karsi davasi.



Gayrimenkul Alim Satimi Sebebiyle Dogan
Davalar

,,nn-n"i M-satimi-besin baravia 1ksitle veva kredi kullandarak vap 69n--‘-g

Pesin satislarda;

-Hata, hile,bedelde asiri dusiklik ( gabin) iddialari s6z konusu olabilmektedir. Bu konularda, tapunun
iptali veya bedel farki istenebilmektedir.

Vekaletname ile satislarda, vekilin yetkisini kotluye kullanmasi, vekaletle aldigi bedeli saticiya
odememesi gibi problemler ortaya ¢cikmaktadir.

Saticinin veya vekalet verenin yasli, hasta, fiil ehliyetini kullanamamasi gibi sebepler de satisin iptal
edilmesine yol acabilmektedir.



Gayrimenkul Alim Satimi Sebebiyle Dogan
Davalar

Ga MenNKUl-&

“ayip “ konusudur. Ayip, satilan maldaki fiili veya hukuki bir eksikliktir. Fiili ya da maddi ayiba 6rnek
olarak, dairenin 3 odali olarak tanitilmasina karsilik 2 odali oldugunun ortaya ¢cikmasidir. Hukuki ayiba
ornek ise, dairenin tapusunun UGzerinde bir ipotek oldugunun sonradan anlasiimasidir.

Her iki durumda, hukuksal ihtilaf doguracaktir.

Ayip; acik ayip, gizli ayip ve hileli ayip olarak tirlere ayrilabilir.

Ozellikle Tiiketici’nin aldigi dairelerde bu ayiplarin davaya déniistiigii gériilmektedir.




Gayrimenkul Alim Satimi ve Kiralamasinda
Emlak Komisyon Flrmalarlnln Ihtilaflar

Ga imenkul alim-satim davalarinda onem nlan bir baska kon A3 emlak allm-satimil ve

aoud;

kiralamalarinda araci firmalarin hak ve borglarindan kaynaklanmaktadir.

Gayrimenkul alim-satim ve kiralamaya aracilik eden gercek ve tuzel kisiler 6098 sayih Turk Borglar
Kanununda tanimlanan “ simsarlik s6zlesmesi”’ ¢cercevesinde faaliyet gostermektedirler.

6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanunun ve 5/6/2018 tarihli ve 30442 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik de ilgili diger mevzuattir.

Hak ve borclarin 6nemli bir kismi burada duzenlenmektedir.




Gayrimenkul Alim Satimi ve Kiralamasinda
Emlak Komisyon Firmalarinin thtilaflari

taraflar arasinda bir s6zlesme kurulmasi imkaninin hazirlanmasini veya kurulmasina aracilik etmeyi
ustlendigi ve bu s6zlesmenin kurulmasi halinde tcrete hak kazandigi sozlesmedir” seklinde
tanimlanmistir. Bu hikidm, mehaza uygun olarak, "Simsarlik, simsarin bir Gcret karsiliginda, ya diger
tarafa bir s6zlesmenin kurulmasi firsatini géstermeyi ya da ona bir s6zlesme gortiismesi icin aracilik
etmeyi borclandigi bir s6zlesmedir" seklinde anlasiimalidir.




Gayrimenkul Alim Satimi ve Kiralamasinda
Emlak Komisyon Firmalarinin thtilaflari

TA ELIGI

LA —1 1 B =} |

Hizmet bedeli

MADDE 20 — (1) Alim satim islemlerinde hizmet bedeli orani, alim satima aracilik s6zlesmesinde yer
alan satis bedelinin katma deger vergisi haric yiizde dordiinden fazla olamaz:.

(2) Kiralama islemlerinde hizmet bedeli, kiralamaya aracilik s6zlesmesinde yer alan kira bedelinin
katma deger vergisi harig bir aylik tutarindan fazla olamaz.

(3) isletme, tasinmaz alim satiminin tapu siciline tesciliyle veya is sahibi ile kiraci arasindaki kira
sozlesmesinin kurulmasiyla hizmet bedeline hak kazanir. Aim satim ve kiralama disindaki hizmetlerde
hizmet bedeli hakki ilgili s6zlesmenin kurulmasiyla dogar.



Gayrimenkul Alim Satimi ve Kiralamasinda
Emlak Komisyon Firmalarinin thtilaflari

TASINMAZ TiCAREi YONETMELIGI

(4) Hizmet bedeli, is sahibi ile alici veya kiraci arasinda aksi yazili olarak kararlastiriimadikca esit olarak paylastirilir.

(5) 18 inci madde cercevesinde yiritilen ortak calisma sonucunda hak kazanilan hizmet bedeli, alim satima aracilik
sozlesmesi veya kiralamaya aracilik s6zlesmesinde yetkilisinin imzasi bulunan isletmeye 6denir ve hizmet ortakligi
sozlesmesinde belirtilen usulde paylasilir. Bu s6zlesmede hizmet bedelinin paylasimi hususunda htikiim bulunmamasi
halinde bu bedel taraflar arasinda esit olarak paylasilr.

(6) Tasinmazin yetkilendirme sozlesmesinin siiresi icinde, tasinmaz gosterme belgesini dizenleyen isletme bertaraf
edilerek dogrudan is sahibinden satin alinmasi veya kiralanmasi durumunda isletme hizmet bedeline hak kazanir.

(7) Yetki belgesi iptal edilen isletmenin, iptal tarihi itibariyla gecerli olan yetkilendirme sézlesmeleri feshedilmis sayilir.
Isletme, s6zlesmenin feshedilmis sayilmasindan 6nce vermis oldugu hizmetler icin hizmet bedeline hak kazanur.



Gayrimenkul Alim Satimi ve Kiralamasinda
Emlak Komisyon Firmalarinin thtilaflari

Simsarlik (aracilik) so6zlesmesinin unsurlari su sekildedir:

a) Simsarlik iliskisinin taraflari simsar ile is sahibidir ve simsar, is sahibi icin, konusu 6zel olarak belirlenmis
bir vekalet edimi Ustlenmistir. O (simsar), is sahibi icin yerine getirecegi faaliyetin karsiliginda lcret alacaktir.

b) Simsarlik faaliyetinin konusu, cesitli islere iliskin s6zlesmelerin kurulmasi hususunda aracilik etmektir. Bu
aracilik faaliyeti, bir sozlesme kurma firsati vermek seklinde olabilecegi gibi bir s6zlesme gorismesi icin
aracilik etmek seklinde de olabilir. Simsarin kural olarak is sahibini temsil yetkisi yoktur; fakat s6zlesme ile
kendisine bu yetki verilebilir.

c) Simsarlik iliskisi, simsar ile is sahibi arasinda yapilan bir s6zlesme ile kurulur. Simsar ile is sahibi arasinda
surekli bir hukuki baglanti yoktur. Simsarlik s6zlesmesinin gecerliligi bir sekle bagh degildir; ne var ki 6098
sayil Tirk Borglar Kanunun 520/3. maddesi (milga 818 sayili Borclar Kanunu m. 404/3) tasinmazlar
konusundaki simsarlik s6zlesmesi icin bir gecerlilik sekli kabul etmistir. Buna gore, "tasinmazlar konusundaki
simsarlik s6zlesmesi, yazili sekilde Yapllmadl ca gecerli olmaz". Simsarlk faaliyeti sonucu kurulacak
sozlesme herhangi bir nitelikte s6zlesme olabilir.



Gayrimenkul Alim Satimi ve Kiralamasinda
Emlak Komisyon Firmalarinin thtilaflari

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun Karari:
15.03.2017 giin, 2017/13-644 E., 2017/460 K. sayili kararinda da ayni ilkelere isaret edilmistir.

Bu aciklamalar glglnda somut olay degerlendirildiginde; taraflar arasinda imzalanan 27.02.2015 tarihli
"...komisyon akdi " baslikli s6zlesmede; davaci komisyoncunun aracilik hizmetini yerine getirdigi ve alici ile
davali saticilarin karfl|lk|l olarak gayrimenkulun alim-satiminda davaci komisyoncunun aracilik hizmetini
tamamladigini kabul ettikleri ve akdin imza aninda % 3 komisyon (cretinin satici davalilarin 6demeyi
taahhut ettiklerinin kararlastirildigi anlasilmaktadir. Bu s6zlesme gecerli olup bu hikimler taraflari
baglayacagindan ve davaci komisyoncunun kararlastirilan yuktmlultklerini yerine getirdigi sozlesme
kapsamindan anlasildigindan , davalilarin imzasini inkar etmedikleri s6zlesme ¢ercevesinde sorumlu
olduklarinin kabulu gerekir. Hal boyle olunca; mahkemece, s6zlesmenin gegerli ve davalilar acisindan
baglayici oldugu gozetilerek davacinin talep edebilecegi licret hesaplanip, davanin hesaplanan bu miktar
Uzeriknden kabulU gerekirken, yazil sekilde karar verilmis olmasi usul ve yasaya aykiri olup, bozmayi
gerektirir.

SONUC: Yukarida aciklanan nedenlerle hukmiin davaci yararina BOZULMASINA,



Gayrimenkul Alim Satimi ve Kiralamasinda
Emlak Komisyon Firmalarinin thtilaflari

YARGITAY KARARI:

Mahkemece yapilan yargilama ve toplanan delillere gére, taraflar arasindaki sézlesmede agik¢a emlak komisyon masraflarinin
davali aliciya ait oIdugunun belirtiimesi ve sozlsemenin gayrimenkul danismani olarak davaci ile alici olarak davali tarafindan
imzalanmasi karsisinda ?egerli bir gayrimenkul tellalik sozlesmesi oldugunun kabul edildigi, bu s6zlesmenin ortadan
kaldirildigina dair bir delil de sunulmadigi ve davali tarafindan s6zlesme tarihinden kisa bir stire sonra tasinmazin satin alindigi
da gozonune alindiginda, davalinin sézlesmede belirlenen bedel lizerinden emlak komisyon Ucretini 6demekle ytkimli
oldugunun kabullinuin gerektigi bu kabule gére, emlakcilar odasindan gelen yazi cevabinda belirtilen %3 emlak komisyon orani
Uzerinden re’sen yapilan hesaplamada davacinin 84.600,00 TL komisyon alacaginin bulundugu gerekgesiyle davanin kismen
kabulline karar verilmis, hiikme karsi davali vekili istinaf kanun yoluna basvurmustur.

Bolge adliye Mahkemesince, davaci ile davali arasinda BK'nun 521. madde ve devami maddeleri dogrultusunda dava disi satici
ve taraflarin birlikte imza altina aldiklari gecerli bir s6zlesmenin mevcut oldugu, aksinin davali taraf¢a ayni mahiyette bir delil ile
ispatlanmasi gerektigi, davaya konu sozlesme diizenlendikten sonra davali tarafindan dikkanin tapuda satin alindigi, taraflar
arasindaki sézlesmenin iptal edildigi iddia ve ispat edilemediginden davacinin tellallik ticretine hak kazandigi ve yapilan
arastirmayla tespit edilen emlak komisyon orani tizerinden yapilan resen hesaplamayla verilen kararda usul ve yasaya aykiri bir
yon bulunmadigi gerekcesiyle, davali vekilinin istinaf basvurusunun esastan reddine karar verilmis, hikim davali vekili
tarafindan temyiz edilmistir.

Dosyadaki yazilara, kararin maddi hukuka ve muhakeme hukukuna uygun olmasina gore, davali vekilinin Kerinde gorulmeyen
batun temyiz itirazlarinin reddiyle usul ve kanuna uygun bulunan Samsun Bolge Adliye Mahkemesi 3. Hukuk Dairesi 2017/493
esas ve 2017/499 karar ve 04.07.2017 tarihli hUkmuntun ONANMASINA,



Gayrimenkul Alim Satimi ve Kiralamasinda
Emlak Komisyon Firmalarinin thtilaflari

YARGITAY KARARI

1-Eldeki davada, Davaci, emlak komisyon s6zlesmesinden kaynaklanan alacagin tahsili amaci ile baslattigi
takibe vaki itirazin iptaline iliskin olarak davayi agcmistir. Davalilar, davacinin bu tasinmazi kendisine
gezdirmedigini, tasinmazin internet ilanindan gorulip mal sahibi ile irtibata gecilerek esi tarafindan satin
alindigini savunarak davanin reddini dilemistir. Mahkemece, davalinin davaci ile arasinda yapilan tellallik
sozlesmesini ortadan kaldirmadan davacinin tasinmazi gosterdigi en son tarih olan 08/04/2015 tarihinden 8
glin sonra yani 16/04/2015 tarihinde diger davali esi ... tarafindan satin alinmasinin davalinin komisyon
bedelinden sorumlu oldugu gerekcesiyle davanin kabuliine karar verilmisse de; 28/03/2015 tarihli tellallik
sozlesmesinde tasinmazin gercek satis bedelinin %3'l Uzerinden tellaliye Gcretinin 6denmesi
kararlastirildigindan tapudaki gercek satis degeri arastiriimadan, s6zlesmedeki satis degeri Uzerinden
hikium kurulmasi usul ve yasaya aykiri olup bozmayi gerektirir.

2-Bozma nedenine gore davalilarin sair temyiz itirazlarinin incelenmesine simdilik gerek gortlmemistir.

SONUC: Yukarida (1) nolu bentte aciklanan nedenlerle hiikmin davali yararina BOZULMASINA



Gayrimenkul Alim Satimi ve Kiralamasinda
Emlak Komisyon Firmalarinin thtilaflari

YARGITAY KARARI

1-Davanin acildigi tarihte yurirlikte bulunan 6502 Sayili Tliketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 3. maddesine gore tiliketici; ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gercek
veya tuzel kisiyi, tiketici islemi ise; mal veya hizmet piyasalarinda kamu tlzel kisileri de dahil olmak Uizere ticari veya mesleki amaclarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina
hareket eden gercek veya tlzel kisiler ile tlketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri s6zlesmeler de dahil olmak lzere her tirli s6zlesme
ve hukuki islemi ifade eder denilmektedir.

6502 sayili yasanin 73. maddesi bu kanunun uygulanmasiile ilgili her tirli ihtilafa tiiketici mahkemelerinde bakilacagini 6ngérmdstur.

Bir hukuki islemin sadece 6502 sayil yasada diizenlenmis olmasi tek basina o islemden kaynaklanan uyusmazhgin tiiketici mahkemesinde gorilmesini gerektirmez. Bir hukuki islemin
6502 sayili yasa kapsaminda kaldiginin kabul edilmesi icin taraflardan birinin tiketici olmasi gerekir.

Somut olayda; davaci simsar olup, davali ise bu hukuki islem icerisinde tiketici konumundadir. Bu nedenle taraflar arasindaki hukuki iliskinin tiketici islemi oldugu ve bu itibarla davaya
bakmakla Tiketici Mahkemelerinin gorevli bulundugu anlaﬁllmaktadlr. Gorev kamu diizenine iliskin olup yargilamanin her a?amasmda re'sen gozetilir. O halde mahkemece, mistakil
Tuketici Mahkemesi var ise davaya bakmakla Tuketici Mahkemeleri gérevli oldugundan gérevsizlik karari verilmesi, mistakil Tketici Mahkemesi yok ise ara karari ile uyusmazliga Tiketici
I\/Ilahkgmesi sifati "?( bakilmasina karar verilmek suretiyle uyusmazligin ¢éziilmesi gerekirken, yazili sekilde davanin Asliye Hukuk Mahkemesi olarak gérilmus olmasi usul ve yasaya aykiri
olup, bozmay! gerektirir.

2-Bozma nedenine gore, davalinin sair temyiz itirazlarinin incelenmesine bu asamada gerek goérilmemistir.

SONUG: Yukarida birinci bentte agiklanan nedenlerle temyiz edilen hitkmiin BOZULMASINA
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YARGITAY KARARI

Bolge adliye mahkemesince; taraflar arasinda akdedilen s6zlesme igeriginde agikca ve kuskuya mahal vermeyecek sekilde davali alicinin kendi payina disen emlak komisyon tcretinin yani sira saticinin pagna diisen emlak komisyon masrafini da 6deyecegi
yonunde bir ibarenin 0|I’T‘Iad|%(l, bahsi gegen sézlesme kapsaminda yer alan “Tapu ve emlak komisyoncu masraflari aliciya aittir.” ifadesinden, alicinin hem kendisine ait hem de saticiya ait emlak komisyon bedelini 6demekle yikimli olduguna dair bir
¢ikarima varilamayacag gerekgesiyle, davacinin istinaf talebinin esastan reddine karar verilmis; karar suresi icinde davaci tarafindan temyiz edilmistir.

1- Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi bilgi ve belgelere gore, davacinin temyiz itirazlarinin reddi gerekir.
2- Davaci eldeki davada, 12.04.2014 tarihli sozlesmesi kapsamindaki komisyon alacaginin tahsili istemiyle baslattigi takibe vaki itirazin iptaline karar verilmesini talep etmistir.

6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’nun (TBK) 1. maddesine gére sozlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur. Taraflar sézlesmenin esasli noktalarinda uyusmuslarsa, ikinci derecedeki noktalar tizerinde durulmamis
olsa bile, sdzlesme kurulmus sayilir. (TBK 2. mad.) Konusu taginmaz olan simsarlik s6zlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in yazili sekilde yapilmasi sarttir. (TBK 520/son mad.)

Somut olayda davaci; 12.04.2014 tarihli “Alim Satim On Anlagmas|” baslikli sézlesme kapsaminda dava disi saticinin 6demesi gereken komisyon iicretinden davali alicinin sorumlu oldugunu ileri siirerek, komisyon tcretinin tahsili amaa?/la baslattig takibe
vaki itirazin |%talln| talep etmis ise de; taraflarin imzasini tasiyan dava konusu sézlesmede, sdzlesmenin esasli unsuru olan davaclya 6denmesi gereken komisyon tcreti kararlastirimamistir. Bu durumda 12.04.2014 tarihli sézlesme esasl unsuru ihtiva
etmemesi sebebiyle gegersiz olup, taraflar arasinda akdedilmis baskaca yazili bir simsarlik s6zlesmesi de bulunmamaktadir.

Hal boyle olunca belirtilen gerekgelerle davanin reddine karar verilmis olmasi dogru goriilmemis ise de sonucu itibariyle karar dogru oldugundan hiikkmiin gerekgesinin diizeltilerek onanmasina karar verilmesi gerekmistir.

SOOIXUC: Xg‘(aﬂda birinci bentte agiklanan nedenlerle davacinin temyiz itirazlarinin reddine, ikinci bentte agiklanan nedenlerle bolge adliye mahkemesi kararinin gerekgesi degistirilerek ve diizeltilerek hilkmin degistirilen gerekge ve diizeltilmis bu sekli ile
NANMASINA,
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YARGITAY KARARI

1-Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle yasaya uygun gerektirici nedenlere ve 6zellikle delillerin takdirinde bir isabetsizlik
bulunmamasina gore davaci ..."'in tim temyiz itirazlarinin reddi gerekir.

2-Davaci, ... emlak komisyoncusu olarak faaliyet gosterdigini, davalilara kalan bir tasinmazin satisi icin aracilik faaliyeti ylrattagind, bu dogrultuda
aralarinda 05.08.2011 tarihli alim-satim ve komisyon baglikli s6zlesme imzalandigini, bu sézlesme geregi davalilarin taginmazi davaci aracl |%| la
satmayi taahhut ettiklerini, vazgecen tarafin emlak komisyoncusuna 20.000,00 TL cayma akgesi 6deyecegine karar verildigini, davalilarin buldugu
aliciyla anlastiklari halde satisin yapilacagi giin tapu dairesine gelmediklerini ve bu sekilde satistan vazgectiklerini beyanla alacak talebinde
bulunmus, davallar ise davaci emlakg¢inin buldugu alici Mirsel'in bu tasinmazda senelerdir fuzuli sagil durumunda oldugunu, bu kisiyle aralarinda
bir cok dava bulundugunu, davacinin alicinin kim oldugu konusunda kendilerini yanilttigini, tapunun devredilecegi glinde satis bedelini daha sonra
odeyeceklerini sdyledigini, bunun lzerine satisi yapmadiklarini savunmuslardir. Mahkemece, davaci emlakgiyla davalilarin vekili arasinda
imzalanan sézle?me gayrimenkul satis sozlesmesi olarak degerlendirilmis ve resmi sekilde yapilmadigindan bu s6zlesme geregi cayma akcesi
talebinde de bulunulamayacagi takdir edilerek davanin reddine karar verilmistir. Oysa ki, taraflar arasinda imzalanan 05.08.2011 tarihli sozlesme
icerik itibariyle satim sdzlesmesi degil emlak komisyon sézlesmesi niteliginde olup yazili sekilde yapilmis olmasi yeterlidir. O halde mahkemece,
gecerli olan bu s6zlesmenin ilgili maddesi tGzerinde durularak, iddia ve savunmalar ile tim deliller birlikte degerlendirilmek suretiyle hasil olacak
sor&ucq yore bir karar verilmesi gerekirken, yanlig degerlendirmeyle yazili sekilde davanin reddine karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup, bozma
nedenidir.

3-Bozma nedenine gore davaci ...'in sair temyiz itirazlarinin bu asamada incelenmesine yer olmadigina karar vermek gerekmistir.

SONUC: Yukarida 1. bentte agiklanan nedenlerle davaci ..."in tim temyiz itirazlarinin reddine, 2. bentte aciklanan nedenlerle hilkkmin davaci ...
yararina BOZULMASINA,
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1-Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle kanuni gerektirici sebeplere ve 6zellikle daval ... ile davaci arasinda s6zlesme iliskisi
bulunmadiginin mahkemece saptanmis olmasina gore, davaci tarafin davali ...'e yonelik temyiz itirazlarinin reddi gerekir.

2-Somut olayda; dava konusu 21/02/2020 tarihli s6zlesmeyi satici sifati ile imzalayan Nesrin, ayni s6zlesmenin 5. maddesi geregi evin gergek
satis degeri Uzerinden

2500 TL tutarinda hizmet iicreti ddemeyi kabul etmistir. Hemen belirtmek gerekir ki, simsarlik s6zlegmesini imzalayan kisinin malik olmak
zorunlulugu yoktur. Sézlegmenin gecerlilik sarti yazili olarak yapilmig olmasidir. Davaci simsarin faaliyeti sonucunda dava konusu evin dava digi
3. kisiye satildigi, davaci simsar ile davali ... ile arasinda gegerli bir tellallik s6zlesmesinin bulundugu dikkate alindiginda, davacinin tellallik
ticretine hak kazandigi agiktir.

Hal boyle olunca mahkemece; davali ... in takibe vaki itirazinin iptali ile bu davali yoniinden devamina karar verilmesi gerekirken, yanilgih
degerlendirme ile davanin reddine karar verilmis olmasi dogru goriilmemis bozmayi gerektirmistir.

SONUC: Yukarida birinci bentte agiklanan nedenlerle davaci tarafin davali ...'e yonelik temyiz isteminin reddine, ikinci bentte agiklanan
nedenlerle hiikmiin HUMK'nin 428. maddesi geregince davaci yararina BOZULMASINA
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2-Dava, emlak komisyon sozlesmesine dayali tellallik iicreti alacagina iliskindir. 07.03.2010 tarihli s6zlesmenin 3.
maddesinde “komisyon bedeli satis bedelinin %3'diir” hiikmiine yer verilmis olup, 3.000,00 TL olarak
kararlastirilmistir. Ayni s6zlesmenin 9. maddesinde “vazgecen taraf her iki tarafin komisyon licreti olan satis bedelinin

%6'sin1 6demekle yikimliidiir.” hilkkmiine yer verilmis, Mahkemece 6.300,00 TL asil alacak iizerinden davanin
kabuliine karar verilmistir. S6zlesmede yer alan hiikiimler dikkate alindiginda s6zlesmeden vazgegme halinde
odenmesi istenen %6'liik iicretin %3'liik komisyon alacagi disindaki kismi cezai sarttir. Borglar Kanununun 161/son
maddesi (6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu 182/son maddesi) hiikmiince hakim fahis goérdiigii cezalari tenkis ile
miukelleftir. Bu hiikkmii hakimin resen gozetmesi gerekir. Ceza kosulunun fahis olup olmadigi taraflarin ekonomik
durumu, 6zel olarak bor¢lunun 6deme kabiliyeti ile beraber borcunu yerine getirmemis olmasi nedeniyle sagladigi
menfaat, bor¢lunun kusur derecesi ve borca aykiri davranisinin agirhigi élg¢ii olarak alinarak tayin edilmeli ve hiikiim
altina alinacak ceza miktari hak, ... ve nesafet kurallarina uygun olarak tesbit edilmelidir. Mahkemece bu yonler
gozetilmeden yazih sekilde cezai sartin tamamina hiikmedilmis olmasi usul ve yasaya aykiri olup, bozmayi gerektirir.

SONUC:Yukarida birinci bentte agiklanan nedenlerle davacinin tiim davalinin sair temyiz itirazlarinin reddine, ikinci
bentte agiklanan nedenlerle temyiz olunan kararin davali yararina BOZULMASINA,



Gayrimenkul Alim Satimi ve Kiralamasinda
Emlak Komisyon Firmalarinin thtilaflari
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2-Davaci, eldeki davada emlak komisyon sézlesmesinden kaynaklanan alacagin tahsili icin baslatilan icra
takibine vaki itirazin iptalini istemektedir. Davali, davacinin bu tasinmazi kendisine gezdirmedigini,
tasinmazin kayinbiraderi tarafindan internet ilanindan goriiliip mal sahibi ile irtibata gecilerek esi ve
kayinbiraderi tarafindan satin alindigini savunarak davanin reddini dilemistir. Mahkemece, tanik
beyanlarina dayanilarak satisin internet ilani Gizerine gergeklestigi, davacinin satisin gerceklesmesi icin
taraflari bir araya getirmedigi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmistir. S6zlesmede dava konusu
tasinmazin davaci tarafindan davaliya gosterildigi yazili olup, taraflar arasinda diizenlenen bu
sozlesmenin gegerli oldugu, taraflar arasindaki sozlesmenin iEtaI edildigi iddia ve ispat edilemediginden
davaci tellalin tellallik ticretine hak kazandigi gerekgesiyle hiikkmiin bozulmasi lGizerine, Mahkemece
bozma ilamina uyulmasina karar verilerek yargilamaya devam olunmustur. Bu kez mahkemece isin esasi
incelenerek davanin kismen kabuliine, tasinmazin degeri 350.000,00 TL lizerinden %3 olarak 10.500,00 TL
tellallik Gicretine karar verilmisse de; 07/03/2012 tarihli tellallik sozlesmesinde taﬁlnmazm gercek
degerinin %3'l Uzerinden tellaliye licretinin 6denmesi kararlastirildigindan ve s6zlesmede de tasinmazin
degerinin 620.000 USD gosterildiginden, mahkemece, bu durum goézardi edilerek tapudaki satis degeri
uzerinden hiikiim kurulmasi usul ve yasaya aykiri olup, bozmayi gerektirir.

SONUC: Yukarida (1) nolu bentte agiklanan nedenlerle davalinin tiim, davacinin sair temyiz itirazlarinin
reddine, (2) nolu bentte agiklanan nedenlerle hiitkmiin davaci yararina BOZULMASINA,
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Emlak Komisyon Flrmalarlnln Ihtilaflar

Ga imenkul alim-satim davalarinda onem nlan bir baska kon A3 emlak allm-satimil ve

aoud;

kiralamalarinda araci firmalarin hak ve borglarindan kaynaklanmaktadir.

5/6/2018 tarihli ve 30442 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmeligi
yayinlanmistir. Hak ve borglarin dnemli bir kismi burada diizenlenmektedir.
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Alisveris merkezlerinde isyeri sahibi ile kiraci arasindaki hukuki iliskinin belirflenmesi
uyusmazliga uygulanacak hikimler acisindan onem arz etmektedir. Alisveris merkezleri
hakkinda, 6585 sayili Perakende Satisin Dizenlenmesi Hakkinda Kanunl

ile Ahsveris

Merkezleri Hakkinda Yonetmelikte2

, hikim bulmak mimkindur. Perakende Satisin

Dlizenlenmesi Hakkinda Kanun m. 3 hiikmunde alisveris merkezleri; “Bir yapi veya alan
blatlnlGgi olan, icinde blyik magaza ve/veya beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme, kiltirel
ve benzeri ihtiyaclarin bir kisminin veya tamaminin karsilandigi diger isyerleri bulunan,
merkezi bir yonetime ve ortak kullanim alanlari ile yonetmelikle belirlenen diger niteliklere

sahip isletme” seklinde ifade edilmektedir.
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Alisveris merkezlerinde isyeri sahibi ile kiraci arasindaki hukuki iliskinin belirflenmesi
uyusmazliga uygulanacak hikimler acisindan onem arz etmektedir. Alisveris merkezleri
hakkinda, 6585 sayili Perakende Satisin Dizenlenmesi Hakkinda Kanunl

ile Ahsveris

Merkezleri Hakkinda Yonetmelikte2

, hikim bulmak mimkindur. Perakende Satisin

Dlizenlenmesi Hakkinda Kanun m. 3 hiikmunde alisveris merkezleri; “Bir yapi veya alan
blatlnlGgi olan, icinde blyik magaza ve/veya beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme, kiltirel
ve benzeri ihtiyaclarin bir kisminin veya tamaminin karsilandigi diger isyerleri bulunan,
merkezi bir yonetime ve ortak kullanim alanlari ile yonetmelikle belirlenen diger niteliklere

sahip isletme” seklinde ifade edilmektedir.
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KiRLI SU GIBI FIILLERLE RAHATSIZ ETMESI, KOMSULUK HUKUKUNA AYKIRI GORULMEKTEDIR.
Mahkemeye miracaatla bunun 6nlenmesi istenebilecektir.
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