Yargitay 3. HD E.2025/4210 K.2026/2392 (21.04.2026)

Karar metni, Yargitay Baskanligi Karar Arama sistemindeki yayimlanmis haliyle aynen aktarilmistir; taraf adlar
kaynakta anonimdir.

3. Hukuk Dairesi 2025/4210 E. , 2026/2392 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2024/3022 E., 2025/1902 K.

ILK DERECE MAHKEMESI : Ankara Bat1 4. Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI : 2022/1621 E., 2024/444 K.

Bolge Adliye Mahkemesi karar1 daval vekili tarafindan durusmali temyiz edilmekle; kesinlik,
sire, temyiz sarti1 ve diger usul eksiklikleri yoninden yapilan 6n inceleme sonucunda;
temyize konu edilen kararin niteligi geregi durusma isteginin reddi ile temyiz incelemesinin
dosya lzerinden yapilmasina, karar verildikten ve Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan
rapor dinlendikten sonra dosyadaki belgeler incelenip geregi distunuldi:

I. DAVA

Davaci vekili; mivekkilinin tiretim faaliyetinde bulunan bir sirket olup, bu kapsamda kirma,
eleme ve yikama tesisleri ile yigin malzeme tasima ve depolama tniteleri, helezon
yikayicilar, kova elevatorleri, cimento ve agrega silolar gibi tesis ve ekipmanlara sahip
bulundugunu, mevcut tiretim sahasinin halihazirda oldukca dar bir alanda sikismis olmasi
sebebiyle hem operasyonel verimliligin olumsuz etkilendigini, hem de is saghgi ve guvenligi
bakimindan ciddi riskler barindirdigini, bu itibarla tiretim faaliyetinin yuritildigi mevcut
alanin hemen bitisiginde bulunan ve mivekkili sirkete ait olan dava konusu tasinmazin da
birlikte kullanilmasi halinde calisma alaninin genisleyerek, uretim faaliyetlerinin daha
dizenli, verimli ve saglkli bir ortamda sirdirilmesinin miumkin hale gelecegini, bu
nedenle davaliya 01.12.2018 baslangi¢ tarihli ve 1 yil stireli yazili kira sozlesmesi ile isyeri
olarak kullanilmak tuzere kiralanan dava konusu tasinmaza, kira sozlesmesinin
akdedilmesinden sonraki surecte is hacminde 6ngorilemeyecek olciide meydana gelen artis
nedeniyle zorunlu ihtiya¢ duyuldugunu ileri siirilerek; davalinin kiralanandan tahliyesine
karar verilmesini talep etmistir.

II. CEVAP

Davali vekili; davanin siiresinde agilmadigini, davacinin ayni bolgede birden fazla tasinmazi
bulunmasina ve bunlarin bir kisminin bos veya baskalar: tarafindan kullanilabilir durumda
olmasina ragmen, dava konusu tasinmaz bakimindan ihtiya¢ iddiasinin gercek, samimi ve
zorunlu olmadigini, ayrica daha 6nce ayni tasinmaz i¢cin benzer bir tahliye davasi agilip kira
artig1 sonrasi feragat edildigi gozetildiginde mevcut davanin gercegi yansitmadigini, asil
amacin emsallerine gore diisiik kalan kira bedelini artirmak oldugunu, is hacmindeki artis
ile is kazasi riski arasinda illiyet bag1 bulunmadigini savunarak, davanin reddini istemigtir.

III. iLK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ilk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; her ne kadar
20.08.2023 tarihli bilirkisi raporunda, davalinin kullanimina tahsis edilmesi planlanan
2.750,00 m?’lik alanin ekipman ve depolama agisindan davaciya gerekli kullanim imkanini
saglayabilecegi, ancak bu hususun kesinlik kazanmasinin kapasite raporu ile mimkiin
olabilecegdi belirtilmis ise de, kapasite raporunun tek basina ihtiya¢ iddiasinin varhgin
ispata yeterli olmadigi, dinlenen tanik beyanlarinda davaci girkette kullanilan makinelerin
sevkiyat1 ile calisan personel sayisina iliskin celiskili anlatimlar bulundugu, ayrica
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26.01.2018 tarihinde acilan Bati 3. Sulh Hukuk Mahkemesinin 2018/112 E. sayili dosyada
kiralananin ayni gerekgelerle tahliyesinin talep edildigi, ancak s6z konusu davanin takipsiz
birakildigi, dava konusu tasinmazin ise daval sirkete 01.12.2018 tarihinde kiralandigi, buna
ragmen belirtilen isc¢i sayisinda o tarihten bu yana kayda deger bir artis bulunmadigi, iki
fabrika alani arasinda kalan ve kullanima hazir durumda olan alanin da davaci sirketin
ihtiyacim1 karsilamaya elverisli oldugu, bu nedenlerle davacinin ileri surdigu ihtiyacin
gercek, samimi ve zorunlu oldugunun ispatlanamadidi gerekgesiyle, davanin reddine karar
verilmis; karara karsi, siiresi igcinde davaci vekili istinaf basvurusunda bulunmustur.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; Yargitay Hukuk
Genel Kurulunun 01.10.1997 tarihli ve 1997/6-630 E., 1997/762 K. sayil ilaminda da
belirtildigi tzere, 0zel tesebbiisiin ticaretini genisletme amaci ve bu dogrultudaki
gereksinimlerinin 6098 sayili Turk Bor¢lar Kanunu'nda (6098 sayili Kanun) tahliye sebebi
olarak tamimlanan zorunlu ihtiya¢ kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi, kiralananin
tahliye edilmesinden sonra ugcunci kisiye kiraya verilmesi halinde davalinin ayni Kanunun
355. maddesi geregince tazminat talep etme hakki bulundugu nazara alindiginda, davacinin
ihtiyacinin gercek ve samimi oldugu gerekgesiyle; davacinin istinaf basvurusunun kabuli ile
Ilk Derece Mahkemesi hitkkmiiniin kaldirilmasina yeniden davanin kabulil ile kiralananin
tahliyesine karar verilmis; karara karsi, siuresi icinde davali vekili temyiz isteminde
bulunmustur.

V. TEMYIZ
A. Temyiz Sebepleri

Davali vekili; davacimin ihtiyacinin yalnizca ticari faaliyetini genisletme ve iretim
kapasitesini artirma yoniundeki soyut ve ispatlanmamis iddialara dayandigini, bu iddialarin
somut delillerle desteklenmesi gerektigini, aksine dosya kapsamindaki tanik beyanlar ile
bilirkisi raporunun davacinin mevcut kullanim alaninin ihtiyaci karsilayabilecek nitelikte
oldugunu ve ihtiyacin zorunlu, gercek ve samimi olmadigini ortaya koydugunu, ayrica
kapasite raporunun tek basina ihtiyacin varligini ispata yeterli olmadigini, sunulan delillerin
ise iddia ve savunmanin genisletilmesi niteliginde olup riza bulunmadigindan dikkate
alinamayacagini, kaldi ki sunulan sozlesme ve fatura iceriklerinin de ihtiyacin ortaya c¢ikisini
ve zorunlulugunu ispatlamadigini, ayrica 28 yil onceki emsallere dayanilarak yapilan
degerlendirmelerin gincel somut durumla bagdasmadig: gibi hakkin koétiiye kullanilmasi
niteligi tasidigi, 6098 sayili Kanunun 355. maddesinin ise tazminata iliskin olup, tahliye
sartlarinin olusumuna dayanak teskil edemeyecegi ileri siirerek; kararin bozulmasini
istemistir.

B. Degerlendirme ve Gerekce
Uyusmazlik, isyeri ihtiyaci nedeniyle kiralananin tahliyesi istemine iliskindir.

Temyiz edilen kararin dayandig: bilgi ve belgelere, mevcut is hacmi, iretim kapasitesi ve
faaliyet yogunlugu dikkate alindiginda davacinin mevcut alaninin yetersiz kaldigina iligkin
iddiasinin hayatin olagan akisina uygun olmasina, ihtiyacin niteligine iliskin durumun
yargilama sirasinda degerlendirilmesine, ihtiyacinin gercek, samimi ve zorunlu oldugunun
davaci tarafca sunulan kapasite raporlart ve dinlenen tanik beyanlariyla ispatlanmis
oldugunun anlasilmasina gore, davali vekilinin temyiz itirazlarinin reddi ile kararin
onanmasina karar verilmistir.

VI. KARAR

Aciklanan sebeplerle;
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Temyiz olunan Bolge Adliye Mahkemesi kararinin 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’'nun 370/1 maddesi uyarinca ONANMASINA,

Asag@ida yazili bakiye temyiz karar harcinin temyiz edene yiikletilmesine,

Dosyanin Ilk Derece Mahkemesine, kararin bir 6rneginin Boélge Adliye Mahkemesine
gonderilmesine,

21.04.2026 tarihinde oy birligiyle karar verildi
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