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Daire: Hukuk Genel Kurulu
Esas No: 2017/1540
Karar No: 2021/878

Karar Tarihi: 29.06.2021

Karara Ulasmak icin Tiklayiniz

Hukuk Genel Kurulu 2017/1540 E. , 2021/878 K.
MAHKEMESI:Sulh Hukuk Mahkemesi

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 lizerine Yargitay (Kapatilan) 6. Hukuk Dairesince yapilan inceleme sonunda bozulmus,
Mahkemece Ozel Daire bozma kararina kars direnilmistir.

2. Direnme karari davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.

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

Davacl istemi:

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

Davalil cevabi:

5. Davali vekili; yurt disinda yasayan davacinin Tirkiye'ye kesin donls yapacagi iddiasinin gergek digi
ve farazi oldugunu, gegici 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 Tirkiye'ye kesin donlis yapacagi iddiasini pasaport iglemleri itibariyle
kanitlayamadigi, davali tarafla yaptigi goriismeye gore evi yatinm maksatli aldigini beyan ettigi, hukukta
yeri olmasa da bu asamada dava konusu edilen eve davacinin degil davalinin ihtiyacinin daha fazla
oldugu gerekcesiyle davanin reddine karar verilmistir.

Ozel Daire Bozma Karart:

7. Yerel Mahkemenin yukarida belirtilen kararina karsi siresi iginde davaci vekili tarafindan temyiz
isteminde bulunulmustur.
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8. Yargitay (Kapatilan) 6. Hukuk Dairesinin 25.09.2013 tarihli ve 2013/11643 E., 2013/13045 K. sayili
karari ile;

“...Davaci vekili, ihtiyagh davacinin yurtdisinda yasadigini ve yurda kesin donis yapacagini belirterek bu
davayl agmistir. Her ne kadar yargilama sirasinda kesin donis yapilacagini bildirir dilekge sunmamis
ve yaz aylarinda Tirkiye'ye kesin donus yapacaklarini séylemis ise de, davaci vekilinin temyiz dilekgesi
ekinde sunmus oldugu davacinin esinin ABD'de ¢alistigi sirketten 31.05.2013 tarihinde istifa ettigini
belirtir belge ile Tirkiye'ye kesin donls yapmak i¢in 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..” gerekcesiyle karar bozulmustur.

Direnme Karari:

9. Mahkemenin 04.02.2014 tarihli ve 2013/800 E., 2014/63 K. sayili karari ile; Ozel Dairenin
temyiz asamasinda sunulan belgeye dayanarak ve 07.05.2013 tarihli celsede bizzat davaci vekilinin
"...muvekkilimin Tirkiye'ye kesin donus yapacagi dislincesine dayanilarak agilmis bir dava degildir..."
sOzu ortada iken bozma karari vermesinin dosyanin olusuna uygun dismedigi, davacinin ihtiyacinin
samimi gortlmedigi, bu nedenle direnme karari verilmesi gerektigi ancak tasinmazin tahliye edilmis
olmasi nedeniyle talebin konusuz kaldigi gerekgesiyle karar ittihazina yer olmadidina, yargilama
giderlerinin davaci tizerinde birakilmasina ve davali lehine maktu vekalet icreti takdirine karar verilmistir.

Direnme Kararinin Temyizi:
10. Direnme karari suresi iginde davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.
Il. UYUSMAZLIK

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

l1l. ON SORUN

12. Hukuk Genel Kurulunda yapilan goériismeler 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 gergekte yeni hiikim olup olmadigi, buna gére
temyiz incelemesinin Hukuk Genel Kurulunca mi, yoksa Ozel Dairece mi yapilacagi 6n sorun olarak
tartisilimistir.

13. Yapilan goriismelerde kiralananin yargilama sirasinda ancak Ozel Dairenin bozmasindan sonra
daval tarafindan tahliye edilmis olmasi nedeniyle, davanin konusuz kaldigi, Mahkemece verilmesi
gereken kararin kuskusuz “karar verilmesine yer olmadigina” seklinde olmasi gerektigi ancak davanin
yargilama giderleri acgisindan devam edecegi, yargilama giderlerinin davanin acgildigi tarihteki haklilik
durumuna gore belirlenmesi gerektigi ve bozma kararina kargi Mahkemenin davacinin dava agmakta
haksiz oldugu gerekgesindeki 1srari nedeniyle direnme karari verilmesinin usuliine uygun oldugu,
uyusmazligin davacinin tahliye isteminin gergcek ve samimi olup olmadigi noktasinda toplandigi,
dolayisiyla yeni hiikiim bulunmadigi ve temyiz incelemesinin Hukuk Genel Kurulunca yapilmasi gerektigi
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sonucuna varilarak 6n sorunun bulunmadigina oy ¢oklugu ile karar verilerek, isin esasinin incelenmesine
gecilmistir.

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

15. Hemen belirtmek gerekir ki, milga 6570 sayili Gayrimenkullerin Kiralanmasi Hakkinda Kanun
kapsamina giren bir tasinmazi iktisap eden kimse dilerse eski malik ile kiraci arasinda yapilmig
sOzlegsmeye dayanarak s6zlesmenin sonunda, dilerse Kanun'un 7/(d) maddesinde ongériilen siirelerden
yararlanarak ihtiyag nedeniyle tahliye davasi agabilir. Yeni malikin bu segeneklerden hangisi yararina ise
onu tercih etme hakki vardir.

16. Miilga 6570 sayili Gayrimenkullerin Kiralanmasi Hakkinda Kanun’un 7/(d) maddesi;

“Gayrimenkuli Medeni Kanun hikimlerine gore iktisabeden kimse kendisi veya esi veya ¢ocuklari
icin 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 s6zlesme siiresinin sonunu beklemeden
iktisap tarihinden bir ay icinde ihtarname teblig etmek kosuluyla, takip eden alti ay icinde tahliye davasi
acabilme olanagini tanimaktadir.

17. Nitekim, 01.07.2012 tarihinde ydrirlige giren 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun 351. maddesinde
de benzer bir diizenlemeye yer verilerek;

“Kiralanani sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya kanun gereg@i bakmakla yikimlu
oldugu diger kisiler icin konut veya igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, edinme
tarihinden baslayarak bir ay icinde durumu kiraciya yazih olarak bildirmek kosuluyla, kira s6zlegsmesini
alti ay sonra agacag bir davayla sona erdirebilir.

Kiralanani sonradan edinen kisi, dilerse gereksinim sebebiyle s6zlesmeyi sona erdirme hakkini,
sdzlesme siresinin bitiminden basglayarak bir ay iginde agacagi dava yoluyla da kullanabilir.” hikmu
getirilmistir.

18. Dolayisliyla, yeni malik iktisap tarihinden itibaren bir ay icinde kiraciya teblig ettirecegi ihntarname ile
ihtiyag iddiasini kiraciya bildirdikten sonra tahliye gergeklesmezse takip eden alti ay iginde tahliye davasi
acabilecektir.

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

20. Nitekim, ayni ilkeler Hukuk Genel Kurulunun 13.02.2002 tarihli ve 2002/6-23 E.-2002/94 K,;
04.03.20009 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 tasinmazda, eski malikin kiracisi olarak bulunan davaliya konut ihtiyacini belirterek kira
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sozlegmesinin yenilenmeyecegini 10.05.2012 tarihli ihtarnameyle bildirmis, kiralananin bosaltilmamasi
uzerine ihtiya¢ nedeniyle davalinin taginmazdan tahliyesini istemistir.

22. Az yukarda belirtildigi Gzere tasinmazi iktisap eden kimse dilerse eski malik ile kiraci arasinda
yapilmis s6zlesmeye dayanarak s6zlesmenin sonunda, dilerse mevzuatta ongorilen siirelerden
yararlanarak ihtiyac nedeniyle tahliye davasi agabilir. Yeni malikin bu segeneklerden hangisi yararina
ise onu tercih etme hakki vardir. Nitekim, davaci da dngorilen siirelerden yararlanarak ihtiyag nedeniyle
tahliye isteminde bulunmustur.

23. Gelinen noktada, uyusmazlik gergevesinde, davacinin gergek, samimi ve zorunlu bir konut ihtiyaci
icinde oldugunu kanitlayip kanitlayamadigi 6nem arz etmektedir.

24. intiyac iddiasina dayal davalarda tahliyeye karar verilebilmesi icin ihtiyacin gercek, samimi
ve zorunlu oldugunun kanitlanmasi gerekir. Devamlilik arz etmeyen gegici ihtiya¢ tahliye nedeni
yapilamayacag gibi heniiz dogmamis veya gergceklesmesi uzun bir siireye bagl olan ihtiyac da tahliye
sebebi olarak kabul edilemez. Davanin ac¢ildigi tarihte ihtiyag sebebinin varligi yeterli olmayip bu ihtiyacin
yargilama sirasinda da devam etmesi gerekir.

25. Eldeki davada, dava tarihinde yurt diginda yasayan davacinin yurda donis ihtiyaci nedeniyle
taginmaz 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 donus yapilmak
icin 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 hiikkmedilmistir. 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
acildigi tarihteki taraflarin haklilik durumuna gore yargilama giderlerini takdir ve hiikmeder.” seklinde
diizenlenmistir.

27. Anilan madde dogrultusunda, davanin acildigi tarihte haksiz oldudu tespit edilen taraf yargilama
giderlerini 6demekle yikimli olacaktir. Davacinin konut ihtiyacinin gergek, samimi ve zorunlu oldugu
tiim dosya igerigi ile anlagiimigtir. Bu durumda Mahkemece Ozel Daire bozma kararina uyulmak suretiyle
davanin acildigi tarihte davacinin hakli oldugu goézetilerek HMK’'nin 331/1. maddesi uyarinca yargilama
giderlerine ve vekalet ucretine hikmedilmesi gerekirken onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya
aykirdir.

28 . Bu nedenle direnme karari bozulmalidir.
V. SONUGC:
Aciklanan nedenlerle;

Davaci vekilinin temyiz itirazlarinin kabulii ile direnme kararinin Ozel Daire bozma kararinda
goOsterilen nedenlerden dolayi, 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun Gegici 3. maddesine
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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 gtin igerisinde karar diizeltme
yolu agik olmak tizere 29.06.2021 tarihinde oy birligi ile karar verildi.

KARSI OY

Davaci tarafindan agilan konut ihtiyaci nedeniyle tahliye davasinin reddine dair karar Ozel Daire
tarafindan ihtiyacin samimi oldugunun kabulu ile davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken reddine
karar verilmesinin dogru olmadigi gerekcesiyle bozulmustur.

Bozma kararindan sonra alinan beyanlarda hiikiim tarihinden sonra kiralananin bosaltildigi bildirilmigtir.

Mahkemece bozma karari verilmesinin dosyanin olusuna uygun olmadidi bu nedenle direnme karari
verilmesi gerektigi belirtilmis ancak tagsinmazin bosaltiimis olmasi nedeniyle karar ittihazina yer
olmadigina, yargilama giderlerinin davaci lzerinde birakilmasina ve davali lehine maktu vekalet lcreti
takdirine karar verilmistir.

Direnme kararinin varhigindan s6z edilebilmesi i¢cin mahkeme bozmadan esinlenerek yeni herhangi
bir delil toplamadan onceki deliller gergevesinde karar vermeli; gerekgesini énceki kararina gore
genisletebilirse de degistirmemelidir (HUMK.429 mad.).

Diger bir ifadeyle; mahkemenin yeni bir delile dayanarak ve gerekgesini degistirerek karar vermis olmasi
hélinde, direnme kararinin varligindan s6z edilemez.

Somut olayda ise; mahkemece, ilk karardan, farkli bir karar verilmigtir.

Mahkemenin direnme olarak adlandirdigi temyize konu kararin usul hukuku anlaminda gergek bir
direnme karari olmadigi; bozmadan sonra toplanan yeni bir maddi vakiaya ve delile dayali, yeni hiikim
niteliginde oldugu her tirli duraksamadan uzaktir.

Hal boyle olunca; kurulan bu yeni hilkmin temyizen incelenmesi goérevi ise, Hukuk Genel Kuruluna
degil, Ozel Daireye aittir. Bu nedenle, yeni hilkme yonelik temyiz itirazlarinin incelenmesi icin dosya Ozel
Daireye gonderilmesi gerektigi ve bu yoniyle 6n sorun bulundugu goériisiinde oldugumuzdan temyiz
incelemesi yapilabilecek bir direnme karari bulundugu ve 6n sorun bulunmadigi yoniinde olugan degerli
¢ogunluk goristne katilamiyoruz.
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