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MAKALELER ILETISIM

Avukat Glilden YETIM tarafindan, Sayistay Uzman Denetcisi D. Selcuk Yetim’in
katkilariyla/Kurulan Sitemiz, hukuksal sorunlara iliskin'en hizh ve kapsamh cozumu
tasarlanmistir ve surekli olarak guncellenmektedir.

Sitemizde;
-Yargitay, Danistay ve Sayistay'in guncel kararlan, daire ve konularina gore té
soru basliklan ve ozet icerikleriyle yayanlanmakta,

-Hukuki sorunlara iliskin makalelere yerverilmektedir.

L N =
U P H ‘s N E S I -Guncel arama motorumuzu kullanarak, soru ve kurum.ozelinde'arastirma yap

-Soru, gorus ve onerileriniz icin iletisim baluminden bize ulasabilirsiniz.
Yonetici
Av. Giitden YETIM
Adres: Resit Galip Caddesi No:15/7 Ca
E-mail: av.guldenyetim@g
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Hukuk Daireleri Kararlari

Ceza Daireleri Kararlari Kira s6zlesmesinin tapu siciline serh verilmesi halinde yeni malikin ihtiya¢ nedeniyle d‘rbzdlr

tahliye davasi agamayacagi hk. _. .
DANISTAY i Favori

. Karar Ozeti
Danistay Daire Kararlari DELILLERIN TARTISILMASI VE GEREKCE: Dava, kiracilik sifatinin tespiti istemine iliskindir. Mahkemece davanin kabuliine
SAYIS karar verilmis, hikiim davali vekilince istinaf kanun yoluna getirilmistir. Davaci ile dava disi eski malik kiraya veren arasinda
AYISTAY 24.10.2014 baslangic tarihli, 7 yil streli kira s6zlesmesi imzalanmis, kiralanan 19.07.2016 tarihinde davali tarafindan satin
Sayistay Kararlari alinmistir. Kiralanan muz serasi olup hasilat kirasi hiikiimlerine tabidir. Davali vekili tarafindan kira s6zlesmesinin tapuya
serh verilmedigi davali tarafindan da satin alinmadan once bilinmedigi gerekcesiyle istinaf kanun yoluna basvurulmus ise de
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yeni malik yasa geregi s6zlesmenin tarafi haline geldiginden tapuya serh verilmemesinin veya yeni malikin kiralamadan
haberdar olup olmamasinin énemi bulunmamaktadir. 818 sayili milga Borglar Kanunu'nun 254 maddesinde "Icarin
akdinden sonra, mecur, mucir tarafindan ahara temlik yahut icraen takibat veya iflas tariki ile kendisinden nezedildigi
takdirde; mistecir, mecurun ahiren maliki olan t¢iincil sahistan ancak kabulli sarti ile icarenin devamini ve mucirden akdi
icra yahut tazminat ita etmesini isteyebilir diizenlemesi bulunmakta iken ayni diizenleme yasanin 276 maddesinde hasilat
kiralarina iliskin de bulunmakta idi ki diizenlemeye gore kiracinin s6zlesmenin devamini isteyebilmesi yeni malikin kabulline
bagliyken 6100 sayili TBK'nunun hem adi kiraya iliskin hem genel hikiimlerinde hem de hasilat kirasina iliskin 357. ve
devami maddelerinde bilingli bir sekilde eski diizenlemeye yer verilmemis, TBK'nun 310. maddesinde (mahkeme kararinda
da belirtildigi Uzere) so6zlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse yeni malikin
sozlesmenin tarafi olacagl diizenlemesi getirilmistir. Yine eski kanunun 276. maddesinin karsiligi TBK'na konulmamis hasilat
kiralarina iliskin 358. madde de Urin kirasina iliskin 6zel hikiim bulunmadik¢a genel hiikiimlerin uygulanacagi
diizenlenmistir. Buna gore 6098 Sayili TBK 310 maddesinde kiralanan el degismesi (satilmasi) durumunda yeni malik dnceki
malikle kiraci arasinda yapilan s6zlesmenin tarafi olarak kabul edilmektedir. Bu durumda yeni malik, eski malikle kiraci
arasinda yapilan kira sozlesmesi hiikimleri ile baghdir. Edinim tarihinden itibaren kiralarin kendisine 6denmesini isteyebilir.
Yeni malik s6zlesmeyi sona erdirmek istediginde genel hikiimlerde belirtilen kosullara uymak suretiyle s6zlesmeyi feshedip
dava acabilecektir. Yani yeni malikin dava acabilmesi icin genel hikimlerdeki tahliye sebeplerine dayanmasi gerekecektir.
Genel hikimlere tabi bir sozlesmeye konu yeri satin alan yeni malik edinim nedeniyle dava acamayacaktir. Tum yukarida
belirtilen sebeplerle yeni malikin kira sozlesmesiyle bagh olabilmesi icin kira s6zlesmesinin tapuya serh verilmesine veya
yeni malikin kira s6zlesmesinden haberdar olmasina gerek yoktur. TBK'nun 312. maddesinde kiracinin kiracilik hakkinin
tapu siciline serh verilebileceginin kararlastirilabilecegi yazili ise de maddenin amaci gerekcesinde belirtildigi tUzere yeni
malikin TBK 350 ve devami maddelerindeki ihtiya¢c nedeniyle tahliye hikiimlerine bile dayanamamasi icin konulmustur. Bu
durumda yeni malik satin almayla s6zlesmenin tarafi olacak tapu siciline serh verilmesi durumunda ihtiya¢c nedeniyle
tahliye nedenine bile dayanamayacaktir. Davaya konu tasinmaz hasilat kirasina tabi oldugundan konut ve catili isyerleri i¢in
diizenlenmis bulunan ihtiyac¢ iddiasina dayali davanin zaten dinlenmesi olanagi da bulunmamaktadir. Tim bu nedenlerle
yerinde gorilmeyen istinaf basvurusunun esastan reddine karar vermek gerekmistir.
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6. HUKUK DAIRESI
Esas Numarasi: 2017/729
Karar Numarasi: 2017/774
Karar Tarihi: 25.09.2017

Anamur Sulh Hukuk Mahkemesinin 2016/725 Esas- 2017/223 Karar sayili dosyas! lizerinden yapilan istinaf
basvurusu Uzerine Dairemize gonderilen dosya incelendi;

GEREGI DUSUNULDU:
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DAVA: Davaci vekili dilekgesinde, davacinin davaya konu tasinmazin 1/2 hissesi izerindeki muz serasini eski
malik M. O.'den 24.10.2014 tarihli kira s6zlesmesi ile 7 yilligina kiraladigini, daha sonra tasinmazin satildigini
en son malikin davali oldugunu, davalinin kapi kilitlerini degistirmek suretiyle kendisini seraya sokmadigini
belirterek kiracilik sifatinin tespiti isteminde bulunmustur.

SAVUNMA: Davali davaya konu tasinmazi tapudan kontrol ettikten sonra aldigini, tapuda kiralamaya dair bir
serh bulunmadigini iyiniyetli 3. Kisi oldugundan kira sézlesmesinin kendisini baglamayacagini belirterek
davanin reddini savunmustur.

ILK DERECE MAHKEMESI KARARI: Mahkemece "Tiirk Borclar Kanununun 310.maddesinde; "Sézlesmenin
kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira s6zlesmesinin tarafi olur.
Kamulastirmaya iliskin hiikiimler saklidir." hiikmi diizenlenmistir. Dava konusu olan Mersin ili, Anamur ilgesi,
Nasrettin kdyl Hendek mevkii 32 parsel sayili tasinmazin tapu kaydi getirtilerek yapilan incelemesinde 1/2
hissenin maliki olan H. oglu M. O. tarafindan 03/05/2016 tarihinde bu hissenin dava disi S. D.'ya devredildigi,
yine ayni hissenin 04/05/2016 tarihinde hissenin maliki olan S. D. tarafindan dava disi S. K.'a devir edildigi ve
S. K. tarafindan da bu hissenin 19/07/2016 tarihinde davali H. T.'e devredildigi anlasilmistir. Davaci vekili
tarafindan dava dilekgesi ekinde sunulan 24/10/2014 tarihli kira sézlesmesinin incelenmesinde davacinin M.
0., davalinin M. D., kira s6zlesmesinin konusunun ise tapuda M. O. adina kayitli Anamur ilcesi, Oren mahallesi
Nasrettin mevki 32 parselin icindeki 1/2 hissenin i¢inde bulunan toplam 3600 m2'lik seranin 7 yilligina toplam
90.000,00 TL para karsiliginda M. O. tarafindan kiraci M. D.'e kiralandigi, bu paranin 40.000,00 TL sinin pesin
verip geri kalan 50.000,00 TL sinin de kiraci M. D.'in imzalamis oldugu 25/11/2014 tarihli ve 50.000,00 TL'lik
bono senedi karsihiginda 6deneceginin belirtildigi, kira baslangicinin 24/10/2014 tarihinden baslayip
24/10/2021 tarihinde sona ereceginin belirtildigi, kiract M. D.'in mal sahibinin haberi veya oluru olmadan
Uclincl bir sahsa serayi kiraya veremeyeceginin, mal sahibi M. O.'in kira siresi bitmeden dnce araziyi birisine
satacak olursa kira suresi olan 7 yillik stirenin korunacagini yani araziyi alan kisini bu kira middettini kabul
ederek alacaginin hiikmu baglandigl ve kiraya veren olarak M. O. ile kiraci M. D. ve sahitler O. T. ile A. P.
tarafindan kira sézlesmesinin imzalanmig oldugu anlagiimigtir. Mahkememizce yapilan yargilamada kira
sozlesmesinde taraf olan davaci M. D. ile tanik olarak dinlenen M. O. ve kira s6zlesmesinde sahit olarak
gosterilen ve yargilamada tanik olarak dinlenilen O. T. ile A. P. tarafindan 24/10/2014 havale tarihli kira
sozlesmesi kabul edilerek sozlesme altinda bulunan imzalarin kendilerine ait oldugunu kabul etmislerdir.
Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 24/11/2015 tarihli 2015/6982 esas - 2015/10301 karar sayil ilaminda da
belirtildigi Gzere Tirk Borglar Kanunun 310.maddesi geregince kiralananin el degistirmesi sebebiyle artik yeni
malik olan davali H. T.'in s6zlesmenin tarafi haline geldigi anlasildigindan davanin kabuld ile davaci tarafin
Mersin ili Anamur ilcesi Oren mahallesi Nasrettin mevkiinde kain 32 parsel sayili tasinmaz icerisinde bulunan
3600 M2 lik muz serasindaki kiracilik sifatinin ve kiracilik sifatinin devam ettiginin tespitine "' karar verilmistir.

DELILLER: Tapu kayd, kira s6zlesmesi, tanik beyanlari.

ISTINAF SEBEPLERI: Davali vekili, davalinin davaya konu tasinmazi tapudan kontrol ettikten sonra aldigini,
tapuda kiralamaya dair bir serh bulunmadigini iyiniyetli 3. Kisi oldugundan kira sozlesmesinin davalyi



baglamayacagini, davacinin kira iliskisini davalinin bildigini ispatlayamadigini, mahkemenin bu durumu
kararda tartismadigini, kira s6zlesmesi adi olup ancak taraflarini baglayacagini belirterek istinaf kanun yoluna
basvurmustur.

DELILLERIN TARTISILMASI VE GEREKCE: Dava, kiracilik sifatinin tespiti istemine iliskindir. Mahkemece davanin
kabulliine karar verilmis, hiikiim davali vekilince istinaf kanun yoluna getirilmistir. Davaci ile dava disi eski
malik kiraya veren arasinda 24.10.2014 baslangi¢ tarihli, 7 yil sireli kira s6zlesmesi imzalanmis, kiralanan
19.07.2016 tarihinde davali tarafindan satin alinmistir. Kiralanan muz serasi olup hasilat kirasi hikiimlerine
tabidir. Davali vekili tarafindan kira sozlesmesinin tapuya serh verilmedigi davali tarafindan da satin
alinmadan 6nce bilinmedigi gerekgesiyle istinaf kanun yoluna basvurulmus ise de yeni malik yasa geregi
sézlesmenin tarafi haline geldiginden tapuya serh verilmemesinin veya yeni malikin kiralamadan haberdar
olup olmamasinin 6nemi bulunmamaktadir. 818 sayili miilga Borglar Kanunu'nun 254 maddesinde "Icarin
akdinden sonra, mecur, mucir tarafindan ahara temlik yahut icraen takibat veya iflas tariki ile kendisinden
nezedildigi takdirde; mistecir, mecurun ahiren maliki olan Ug¢lincli sahistan ancak kabull sarti ile icarenin
devamini ve mucirden akdi icra yahut tazminat ita etmesini isteyebilir diizenlemesi bulunmakta iken ayni
dizenleme yasanin 276 maddesinde hasilat kiralarina iliskin de bulunmakta idi ki diizenlemeye gore kiracinin
sozlesmenin devamini isteyebilmesi yeni malikin kabuliine bagliyken 6100 sayili TBK'nunun hem adi kiraya
iliskin hem genel hiikimlerinde hem de hasilat kirasina iliskin 357. ve devami maddelerinde bilingli bir sekilde
eski dizenlemeye yer verilmemis, TBK'nun 310. maddesinde (mahkeme kararinda da belirtildigi Gzere)
sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse yeni malikin s6zlesmenin
tarafi olacagi diizenlemesi getirilmistir. Yine eski kanunun 276. maddesinin karsiligi TBK'na konulmamis hasilat
kiralarina iliskin 358. madde de Uriin kirasina iliskin 6zel hiikiim bulunmadik¢a genel hiikiimlerin uygulanacagi
diizenlenmistir. Buna gére 6098 Sayili TBK 310 maddesinde kiralanan el degismesi (satiimasi) durumunda yeni
malik onceki malikle kiraci arasinda yapilan sézlesmenin tarafi olarak kabul edilmektedir. Bu durumda yeni
malik, eski malikle kiraci arasinda yapilan kira s6zlesmesi hikimleri ile bagldir. Edinim tarihinden itibaren
kiralarin kendisine 6denmesini isteyebilir. Yeni malik s6zlesmeyi sona erdirmek istediginde genel hikiimlerde
belirtilen kosullara uymak suretiyle s6zlesmeyi feshedip dava acabilecektir. Yani yeni malikin dava acabilmesi
icin genel hikimlerdeki tahliye sebeplerine dayanmasi gerekecektir. Genel hiikiimlere tabi bir s6zlesmeye
konu yeri satin alan yeni malik edinim nedeniyle dava acamayacaktir. Tim yukarida belirtilen sebeplerle yeni
malikin kira s6zlesmesiyle bagli olabilmesi icin kira s6zlesmesinin tapuya serh verilmesine veya yeni malikin
kira sozlesmesinden haberdar olmasina gerek yoktur. TBK'nun 312. maddesinde kiracinin kiracilik hakkinin
tapu siciline serh verilebileceginin kararlastirilabilecegi yazil ise de maddenin amaci gerekgesinde belirtildigi
Uzere yeni malikin TBK 350 ve devami maddelerindeki ihtiyac nedeniyle tahliye hikimlerine bile
dayanamamasi icin konulmustur. Bu durumda yeni malik satin almayla s6zlesmenin tarafi olacak tapu siciline
serh verilmesi durumunda ihtiya¢ nedeniyle tahliye nedenine bile dayanamayacaktir. Davaya konu tasinmaz
hasilat kirasina tabi oldugundan konut ve catili isyerleri icin dizenlenmis bulunan ihtiyac iddiasina dayali
davanin zaten dinlenmesi olanagl da bulunmamaktadir. Tim bu nedenlerle yerinde goérilmeyen istinaf
basvurusunun esastan reddine karar vermek gerekmistir.

HUKUM: Yukarida aciklanan nedenlerle;



Davali vekilinin Anamur Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 2016/725 esas, 2017/223 karar sayili, 07.03.2017 tarihli
kararinin kaldirilmasina iliskin yaptigi basvurunun esastan REDDINE,

istinaf yargilamasi sirasinda durusma acilmadigindan davaci yararina vekalet {icreti takdirine yer olmadigina,
Pesin alinan harcin mahsubu ile baskaca har¢ alinmasina yer olmadigina,

Davali tarafca yapilan istinaf yargilama giderlerinin daval taraf (izerinde birakilmasina,

Kesin nitelikte verilen kararimizin taraflara tebliginin yerel mahkemece yapilmasina dair,

HMK'nin 353/1-b/1 maddesi geregi durusmasiz yine HMK 362/1-b maddesi geregi kesin olarak oybirligi ile
karar verildi. 25/09/2017

Bu sayfa 1684 kez gorlintiilendi.

- Karara iliskin daha detayli bilgi almak igin soru / cevap kismindan bize ulasabilirsiniz -
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