Yargitay Hukuk Genel Kurulu 29.06.2021 Tarihli 2017/6-1540 E. -
2021/878 K.

Dava ve Karar: 1. Taraflar arasindaki “kiralananin tahliyesi” davasindan dolayi yapilan
yargilama sonunda, istanbul Anadolu 17. Sulh Hukuk Mahkemesince verilen davanin reddine
iliskin karar davaci vekili tarafindan temyiz edilmesi Gzerine Yargitay (Kapatilan) 6. Hukuk
Dairesince yapilan inceleme sonunda bozulmus, Mahkemece Ozel Daire bozma kararina karsi
direnilmistir.

2. Direnme karari davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.
3. Hukuk Genel Kurulunca dosyadaki belgeler incelendikten sonra geregi gorustldi:
l. YARGILAMA SURECI

Davaci istemi:

4. Davaci vekili; mivekkilinin konut ihtiyaci igin satin aldigi tasinmazda davalinin eski malikin
kiracisi olarak oturdugunu, onceki malikle yapilan kira s6zlesmesinin yenilenmeyeceginin
noter araciligi ile génderilen ihtarname ile davaliya bildirildigini ancak davalinin kiralanani
bosaltmadigini ileri slirerek kiralananin tahliyesine karar verilmesini talep etmistir.

Davali cevabiu:

5. Davali vekili; yurt disinda yasayan davacinin Turkiye’ye kesin donls yapacagi iddiasinin
gercek disi ve farazi oldugunu, gecici bir ihtiyacin tahliye nedeni yapilamayacagini, davanin
hukuki bir dayanaginin bulunmadigini belirterek davanin reddini savunmustur.

Mahkeme Karari:

6. istanbul Anadolu 17. Sulh Hukuk Mahkemesinin 07.05.2013 tarihli ve 2012/1125 E.,
2013/321 K. sayili karari ile; davacinin Turkiye’ye kesin donus yapacagi iddiasini pasaport
islemleri itibariyle kanitlayamadigi, davali tarafla yaptigi gériismeye gére evi yatirrm maksath
aldigini beyan ettigi, hukukta yeri olmasa da bu asamada dava konusu edilen eve davacinin
degil davalinin ihtiyacinin daha fazla oldugu gerekgesiyle davanin reddine karar verilmistir.

Ozel Daire Bozma Karari:

7. Yerel Mahkemenin yukarida belirtilen kararina karsi stiresi icinde davaci vekili tarafindan
temyiz isteminde bulunulmustur.

8. Yargitay (Kapatilan) 6. Hukuk Dairesinin 25.09.2013 tarihli ve 2013/11643 E., 2013/13045
K. sayili karart ile;

“...Davaci vekili, ihtiyacli davacinin yurtdisinda yasadigini ve yurda kesin doniis yapacagini
belirterek bu davayi agmistir. Her ne kadar yargilama sirasinda kesin donts yapilacagini
bildirir dilekce sunmamis ve yaz aylarinda Tirkiye'ye kesin donls yapacaklarini séylemis ise
de, davaci vekilinin temyiz dilekgesi ekinde sunmus oldugu davacinin esinin ABD’de galistigl
sirketten 31.05.2013 tarihinde istifa ettigini belirtir belge ile Tirkiye'ye kesin dénis yapmak
icin 10.05.2013 tarihli ikametgah nakil belgesi aldigina iliskin belgelere gore ihtiyacin samimi
oldugunun kabuli ile davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin
reddine karar verilmesi dogru degildir...” gerekgesiyle karar bozulmustur.



Direnme Karari:

9. Mahkemenin 04.02.2014 tarihli ve 2013/800 E., 2014/63 K. sayil karari ile; Ozel Dairenin
temyiz agsamasinda sunulan belgeye dayanarak ve 07.05.2013 tarihli celsede bizzat davaci
vekilinin “...mUvekkilimin Turkiye’ye kesin donils yapacagi dislincesine dayanilarak agiimis
bir dava degildir...” s6zl ortada iken bozma karari vermesinin dosyanin olusuna uygun
dismedigi, davacinin ihtiyacinin samimi goriilmedigi, bu nedenle direnme karari verilmesi
gerektigi ancak tasinmazin tahliye edilmis olmasi nedeniyle talebin konusuz kaldigi
gerekgesiyle karar ittihazina yer olmadigina, yargilama giderlerinin davaci lizerinde
birakilmasina ve davali lehine maktu vekalet Gcreti takdirine karar verilmistir.

Direnme Kararinin Temyizi:
10. Direnme karari siiresi icinde davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.

II. UYUSMAZLIK

11. Direnme yolu ile Hukuk Genel Kurulu 6niine gelen uyusmazlik; davaci yeni malikin konut
ihtiyacinin gercek, samimi ve zorunlu oldugunun kanitlanip kanitlanmadigi noktasinda
toplanmaktadir.

ll. ON SORUN

12. Hukuk Genel Kurulunda yapilan gériismeler sirasinda; bozma kararindan sonra
31.01.2014 tarihinde gerceklesen tahliye nedeniyle Mahkemece direnme adi altinda verilen
“davanin konusuz kalmasi nedeniyle karar ittihazina yer olmadigina” dair kararin gercekte
yeni hikiim olup olmadigi, buna gore temyiz incelemesinin Hukuk Genel Kurulunca mi, yoksa
Ozel Dairece mi yapilacagi &n sorun olarak tartisilimistir.

13. Yapilan gériismelerde kiralananin yargilama sirasinda ancak Ozel Dairenin bozmasindan
sonra davali tarafindan tahliye edilmis olmasi nedeniyle, davanin konusuz kaldigi, Mahkemece
verilmesi gereken kararin kuskusuz “karar verilmesine yer olmadigina” seklinde olmasi
gerektigi ancak davanin yargilama giderleri acisindan devam edecegi, yargilama giderlerinin
davanin agildigi tarihteki haklihk durumuna gore belirlenmesi gerektigi ve bozma kararina karsi
Mahkemenin davacinin dava agmakta haksiz oldugu gerekcesindeki israri nedeniyle direnme
karari verilmesinin usulline uygun oldugu, uyusmazligin davacinin tahliye isteminin gercek ve
samimi olup olmadigl noktasinda toplandigi, dolayisiyla yeni hikiim bulunmadigi ve temyiz
incelemesinin Hukuk Genel Kurulunca yapilmasi gerektigi sonucuna varilarak 6n sorunun
bulunmadigina oy coklugu ile karar verilerek, isin esasinin incelenmesine gecilmistir.

IV. GEREKCE
14. Dava, yeni malikin iktisap ve mesken ihtiyaci sebebiyle kiralananin tahliyesi istemine
iliskindir

15. Hemen belirtmek gerekir ki, miilga 6570 sayili Gayrimenkullerin Kiralanmasi Hakkinda
Kanun kapsamina giren bir tasinmazi iktisap eden kimse dilerse eski malik ile kiraci arasinda
yapilmis sozlesmeye dayanarak sdzlesmenin sonunda, dilerse Kanun’un 7/(d) maddesinde
ongorilen sirelerden yararlanarak ihtiyac nedeniyle tahliye davasi acabilir. Yeni malikin bu
segeneklerden hangisi yararina ise onu tercih etme hakki vardir.



16. Milga 6570 sayili Gayrimenkullerin Kiralanmasi Hakkinda Kanun’un 7/(d) maddesi;
“Gayrimenkulii Medeni Kanun hikimlerine gore iktisabeden kimse kendisi veya esi veya
gocuklariigin tamamen veya kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi veya ¢ocuklari igin
bir meslek veya sanatin bizzat icrasi maksadiyle is yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap
tarihinden itibaren bir ay zarfinda kiraciyi keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyle
alti ay sonra, tahliye davasi acabilirler.” seklinde olup; yeni satin alan malike, eski malikin
sdzlesme siresinin sonunu beklemeden iktisap tarihinden bir ay icinde ihtarname teblig etmek
kosuluyla, takip eden alti ay iginde tahliye davasi agabilme olanagini tanimaktadir.

17. Nitekim, 01.07.2012 tarihinde yururlige giren 6098 sayih Tirk Borglar Kanunu’nun 351.
maddesinde de benzer bir diizenlemeye yer verilerek;
“Kiralanani sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, Ustsoyu veya kanun geregi
bakmakla ylikimli oldugu diger kisiler icin konut veya isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma
zorunlulugu varsa, edinme tarihinden baglayarak bir ay iginde durumu kiraciya yazil olarak
bildirmek kosuluyla, kira s6zlesmesini alti ay sonra acacagl bir davayla sona erdirebilir.
Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle s6zlesmeyi sona erdirme hakkini,
sOzlesme sliresinin bitiminden baslayarak bir ay icinde acacagi dava yoluyla da kullanabilir.”
hikma getirilmistir.

18. Dolayisiyla, yeni malik iktisap tarihinden itibaren bir ay iginde kiraciya teblig ettirecegi
ihtarname ile ihtiyac iddiasini kiraciya bildirdikten sonra tahliye gerceklesmezse takip eden
alti ay icinde tahliye davasi acabilecektir.

19. Agilacak davada tahliyeye karar verilebilmesi icin ihtiyacin varliginin ayrica kanitlanmasi
gerekir.

20. Nitekim, ayni ilkeler Hukuk Genel Kurulunun 13.02.2002 tarihli ve 2002/6-23 E.-2002/94
K.; 04.03.2009 tarihli ve 2009/6-74 E., 2009/98 K.; 18.02.2015 tarihli ve 2014/6-2410 E.,
2015/818 K. sayili kararlarinda da benimsenmistir.

21. Yapilan agiklamalar isiginda somut olay degerlendirildiginde; davaci 09.05.2012 tarihinde
satin aldigi taginmazda, eski malikin kiracisi olarak bulunan davaliya konut ihtiyacini
belirterek kira s6zlesmesinin yenilenmeyecegini 10.05.2012 tarihli ihtarnameyle bildirmis,
kiralananin bosaltilmamasi lizerine ihtiyac nedeniyle davalinin tasinmazdan tahliyesini
istemistir.

22. Az yukarda belirtildigi lizere tasinmazi iktisap eden kimse dilerse eski malik ile kiraci
arasinda yapilmis s6zlesmeye dayanarak s6zlesmenin sonunda, dilerse mevzuatta éngorilen
sirelerden yararlanarak ihtiyac nedeniyle tahliye davasi acabilir. Yeni malikin bu
seceneklerden hangisi yararina ise onu tercih etme hakki vardir. Nitekim, davaci da
ongorilen surelerden yararlanarak ihtiyac nedeniyle tahliye isteminde bulunmustur.

23. Gelinen noktada, uyusmazlik cercevesinde, davacinin gercek, samimi ve zorunlu bir konut
ihtiyaci igcinde oldugunu kanitlayip kanitlayamadigi 6nem arz etmektedir.

24. ihtiyac iddiasina dayali davalarda tahliyeye karar verilebilmesi icin ihtiyacin gercek,
samimi ve zorunlu oldugunun kanitlanmasi gerekir. Devamlilik arz etmeyen gegcici ihtiyac
tahliye nedeni yapilamayacagi gibi heniiz dogmamis veya gerceklesmesi uzun bir siireye bagh



olan ihtiyag da tahliye sebebi olarak kabul edilemez. Davanin agildigi tarihte ihtiya¢ sebebinin
varhgi yeterli olmayip bu ihtiyacin yargilama sirasinda da devam etmesi gerekir.

25. Eldeki davada, dava tarihinde yurt disinda yasayan davacinin yurda donus ihtiyaci
nedeniyle tasinmaz aldigi ve dolayisiyla satin alinan tasinmaza ihtiya¢ duydugu hususlari
yargilama sirasinda dinletilmis olan taniklarla ispatlanmistir. Ayrica, dosya arasina temyiz
asamasinda giren ABD’de calisilan sirketten 31.05.2013 tarihinde istifa edildigine dair belge
ile Turkiye’'ye kesin dénis yapiimak igin alinan 10.05.2013 tarihli ikametgah nakil belgesinden
ise konut ihtiyacinin yargilama sirasinda da devam ettigi anlasiimaktadir.

26. Yargilama sirasinda davaya konu konutun tahliye edilmis olmasi nedeniyle, Mahkemece
davanin konusuz kaldigindan bahisle karar verilmesine yer olmadigina hiikmedilmistir. Bu
noktada 6nem arz eden 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun (HMK) 331/1 maddesi
ise “Davanin konusuz kalmasi sebebiyle davanin esasi hakkinda bir karar verilmesine gerek
bulunmayan hallerde, hakim, davanin agildigi tarihteki taraflarin hakllik durumuna goére
yargilama giderlerini takdir ve hiikmeder.” seklinde diizenlenmistir.

27. Anilan madde dogrultusunda, davanin acgildigi tarihte haksiz oldugu tespit edilen taraf
yargilama giderlerini 6demekle yikimli olacaktir. Davacinin konut ihtiyacinin gercek,
samimi ve zorunlu oldugu tiim dosya icerigi ile anlasilmistir. Bu durumda Mahkemece Ozel
Daire bozma kararina uyulmak suretiyle davanin acildigi tarihte davacinin hakh oldugu
gozetilerek HMK’nin 331/1. maddesi uyarinca yargilama giderlerine ve vekalet ticretine
hikmedilmesi gerekirken dnceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir.

28. Bu nedenle direnme karari bozulmalidir.
V. SONUC: Agiklanan nedenlerle;

Davaci vekilinin temyiz itirazlarinin kabulii ile direnme kararinin Ozel Daire bozma kararinda
gosterilen nedenlerden dolayi, 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun Gegici 3.
maddesine gore uygulanmakta olan 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nun 429.
maddesi geregince BOZULMASINA,

istek halinde temyiz pesin harcinin yatirana geri verilmesine,

Ayni Kanun’un 440. maddesi uyarinca kararin tebliginden itibaren on bes giin icerisinde karar
dizeltme yolu acik olmak lizere 29.06.2021 tarihinde oybirligi ile karar verildi.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi 06.07.2017 Tarihli 2017/4069 E. —
2017/11195 K.

Davaci vekili, taraflar arasinda 01/10/2011 baslangic tarihli 1 yil stireli kira s6zlesmesi
bulundugunu, davalilarin bu s6zlesmeye dayali olarak davaciya ait konutta kiraci olduklarini
ancak muvekkilinin agir rahatsizliklari nedeniyle hastaneye bagimli yasadigini ve evinin
bulundugu Beylikdiizii adresinden tedavi gordigii hastanelere ulasimin zor oldugunu bu
nedenle kiralanan tasinmaza ihtiyaci oldugunu belirterek davalilarin tasinmazdan
tahliyelerine karar verilmesini talep etmistir.

Davalilar, davanin reddini savunmustur.



Mahkemece, zaruri ve samimi ihtiya¢ nedeniyle davanin kabuli ile tahliyeye karar verilmis,
hikim davalilar tarafindan temyiz edilmistir.

6098 sayili TBK.’nun 350/1. maddesi hilkm{ine gore ihtiyag iddiasina dayali olarak agilacak
tahliye davalarinin belirli siireli s6zlesmelerde slirenin sonunda, belirsiz siireli sézlesmelerde
bu kanunun 328. maddesinde fesih bildirimi icin 6ngoriilen sirelere uyularak belirlenecek
tarihten baslayarak bir ay icinde agilmasi gerekir. TBK.’nun 353. maddesi uyarinca kiraya
veren, daha 6nce veya en geg¢ davanin agilmasi igin dngorilen siirede dava agacagini kiraciya
yazili olarak bildirmisse dava, bildirimi takip eden uzayan bir kira yili sonuna kadar agilabilir.
Dava agma suresi kamu diizenine iliskin olup, davali ileri sirmese bile mahkemece
kendiliginden g6z 6nlinde bulundurulmasi gerekir.

Olayimiza gelince; Taraflar arasinda duzenlenen 01/10/2011 baslangic tarihli 1 yil stireli kira
sozlesmesi hususunda bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Davaci kiraya veren, 30/12/2013
tarihinde keside ettigi, 31/12/2013 tarihinde muhataplarinca teblig olunan ihtarname ile
ihtiyag iddiasi ve tahliye istemini bildirerek 29/04/2014 tarihinde isbu davayi agmistir. Ne var
ki davaya dayanak teskil eden ihtar, s6zlesmenin 01/10/2013 tarihinde ayni kosullarla bir yil
yenilenmesinden sonra gonderildiginden ancak 01/10/2014-01/10/2015 kira dénemine
iliskin hikiim ifade etmektedir Agiklanan bu olgu karsisinda erken agilmakla stiresinde
olmayan davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazil sekilde kiralananin tahliyesine
karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir.

Hikim bu nedenle bozulmahdir.

3. Hukuk Dairesi 2017/6483 E. , 2019/2527 K.

MAHKEMESI :SULH HUKUK MAHKEMESI "...

... Tirk Borg¢lar Kanununda konut ve ¢atili isyeri kiralari 339. ve devamindaki maddelerde
diizenlenmistir. Konut veya ¢atili isyeri kirasina iliskin s6zlesmelerin dava yoluyla sona erme
sekillerinden olan kiraya verenden kaynaklanan sebepler arasinda gereksinim nedeniyle sona
erme dizenlenmis olup TBK m. 350/1'e gore; kiraya veren, kira sdzlesmesini; kiralanani
kendisi, esi, altsoyu, Ustsoyu veya kanun geregi bakmakla yikimli oldugu diger kisiler icin
konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, belirli siireli
sozlesmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sézlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere
gore fesih donemine ve fesih bildirimi icin 6ngorilen sirelere uyularak belirlenecek tarihten
baslayarak bir ay icinde acacagi dava ile sona erdirebilir. Yine TBK m. 355/1'e gore kiraya
veren, gereksinim amaciyla kiralananin bosaltilmasini sagladiginda, hakli sebep olmaksizin,
kiralanani ¢ yil gecmedikge eski kiracisindan baskasina kiralayamaz ve TBK m. 355/3'e gore
kiraya veren, bu hiikimlere aykiri davrandigi takdirde, eski kiracisina son kira yilinda 6denmis
olan bir yillik kira bedelinden az olmamak Uizere tazminat 6demekle yikimltddir.

Bu kapsamda degerlendirildiginde somut olayda taraflar arasinda 01.12.2007 baglangig
tarihli 10 yil suireli gatili isyeri kirasina iligkin s6zlesme yapilmis olup davali tarafga
28/06/2011 tarihli ihtarname keside edilerek noter kanaliyla tasinmaz isyeri olarak
kullanilacagindan kira s6zlesmesinin yenilenmeyecegi bildirilmis ve ihtarnamenin tebliginden
itibaren alti ay sonra davacinin taginmazi tahliye etmesi talep edilmistir. Buna gore
yukaridaki agiklamalar da dikkate alindiginda; kiralanan, davaci tarafca, beyanina gore,



ihtarname tebligi sonrasi 01/01/2012 tarihinde kendiliginden tahliye edilmis olup davalinin
gereksinim nedeniyle actigl bir tahliye davasi ve bu tahliye davasi sonucu verilen mahkeme
kararinin uygulanmasi suretiyle tahliyenin saglanmasi durumu s6z konusu olmadigindan 355.
maddede diizenlenen tazminat kosullari olusmamistir. Bu durumda mahkemece davanin
reddi gerekirken, yazili sekilde kabulline karar verilmesi dogru gérilmemis, bozmayi
gerektirmistir.



