Yargitay 3. HD E.2025/6063 K.2026/2872 (07.05.2026)

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

3. Hukuk Dairesi 2025/6063 E. , 2026/2872 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : Sakarya Bolge Adliye Mahkemesi 14. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2025/563 E., 2025/292 K.

ILK DERECE MAHKEMESI : Gebze 3. Sulh Hukuk Mahkemesi
SAYISI : 2023/130 E., 2024/804 K.

Bolge Adliye Mahkemesi karari davacilar vekili tarafindan temyiz edilmekle; kesinlik, stre,
temyiz sarti ve diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme sonucunda, temyiz
dilekcesinin kabuliine karar verildikten ve Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor
dinlendikten sonra dosyadaki belgeler incelenip geregi diistiniildi:

I. DAVA

Davacilar vekili; miivekkillerinin maliki oldugu, tapu kayitlarinda 3 ayr1 bagimsiz bélimden
olusan ancak birbirleri arasinda herhangi bir fiziki ayrim bulunmayan tasinmazlarda hurda
geri dontsim isiyle ugrastiklarini, faaliyetlerini ise 2012-2019 yillar1 arasinda ... Metal San.
ve Tic. Ltd. Sti. aracihigiyla yuruttiklerini, 2019 yilinda yeni fabrika binasina tasindiktan
sonra 01.01.2020 tarihinde s6z konusu tasinmazlara iliskin davali ile kira sozlesmesi
imzalandigini, ... Organize Sanayi Bolgesindeki fabrikada hurda geri dontisiim faaliyetinde
bulunulabilmesi icin gerekli olan "tehlikesiz atik geri kazanim lisans1" izni verilmediginden
faaliyetlerine devam edemediklerinden kiralananlara yeniden ihtiya¢ duyuldugunu ileri
surerek; davalinin kiralanandan tahliyesine karar verilmesini talep etmistir.

II. CEVAP

Davali vekili; gercek kisinin ortagi bulundugu sirketin ihtiyaci nedeniyle tahliye talebinde
bulunamayacagini, davacilarin kira bedelinin yiikseltilmesini amacladiklarini savunarak,
davanin reddini istemistir.

III. iLK DERECE MAHKEMESI KARARI

[lk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; davacilarin dava
konusu tasinmazlarin, ortagi olduklar: sirketin ihtiyaci nedeniyle tahliyesini istedikleri, 6098
sayili Tirk Borg¢lar Kanunu'nun (TBK) 350/1 maddesi ve bu dogrultuda yerlesik Yargitay
ictihatlarina gore gercek Kkisilerin, sirketin ihtiyac1i nedeniyle tahliye isteminde
bulunamayacaklar gerekgesiyle, davanin reddine karar verilmis; karara karsi, davacilar
vekili istinaf basvurusunda bulunmustur.

IV. ISTINAF

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karariyla; Ilk Derece
Mahkemesi kararinin usul ve yasaya uygun bulundugu gerekgesiyle; basvurunun esastan
reddine karar verilmis; karar, davacilar vekili tarafindan suresi icinde temyiz edilmistir.

V. TEMYIZ
A. Temyiz Sebepleri

Davacilar vekili; ihtiya¢ sahiplerinin tasinmazlarin malikleri olup ihtiyac nedeninin
nitelendirmesinde hata edildigini, ihtiyacin asil sahibinin soyutlanarak karar verilmesinin
hayatin olagan akisina aykiri oldugunu, sirketin isin organizasyonu i¢in kullanildigini, daval
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tarafca cevap dilekgesi siliresinde sunulmadigindan savunmalara ve delillerine itibar
edilemeyecegini, davali lehine nispi miktarda vekalet {icretine hiikmedilmesinin dogru
olmadigini belirterek, kararin bozulmasini istemistir.

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

6098 sayili1 Turk Borglar kanunun 339. ila 356. maddeleri arasinda bir kiralama turu olarak
konut ve catili is yeri kiralar1 diizenlenmistir. Bu kira tirinde diger kiralara nispeten kira
sozlemesinin zayif tarafi olarak kiraci sosyal devlet ilkesinin temel dayanag: olan
Anayasamizin 2. maddesiyle ve bunun somut yansimasi olarak 5. madde geregi yasal
dizenlemelerde kanun koyucu tarafindan daha fazla korunmustur. Kira s6zlesmeleri surekli
bor¢ doguran iki tarafli sézlesmelerden olup taraflarin anlasmasi, kiralananin yok olmasi,
kira sozlesmesinin mahkeme karar ile iptali veya mahkemenin verecegi fesih ve tahliye
karan ile sona erdirilebilir. Konut ve catili is yeri kiralarn belirli stuireli yapilsa bile TBK
m.347 uyarinca kiracinin kira stiresinin bitiminden en az on bes gin once fesih bildiriminde
bulunmadikca kiraya veren kira siresinin bitimine dayanarak bu sozlesmeyi sona
erdiremez. Sure bitiminde so6zlesme ayni kosullarla bir yil uzatilmis sayilir. Ancak bu
uzatilma stresinin on yili tamamlamas: sonrasinda kiraya verenin fesih bildiriminde
bulunarak sona erdirme hakki vardir. Kiraya verenin bu kira turinde sure bitiminde veya
siire bitimi sonrasi fesih bildirimi ile kira iliskisini sona erdirme hakki ancak TBK m. 347/son
geregi genel hiikkimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlar ile sinirh oldugu
belirtildigi gibi dava yolu ile sona erdirme hakkininda TBK m.350., 351., 352. maddelerdeki
sebeplere bagli oldugu ayni Kanunun 354. maddesinde dava yolu ile sona erdirmeye iliskin
hitkiimlerin kiraci aleyhine degistirilemeyecegi belirtilerek "dava yolu ile tahliye" konusunda
sinirhi say: ilkesi kabul edilmistir. Kiraya veren: TBK m.350/1 uyarinca kiralananin kendisi,
esi, altsoyu, listsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger kisiler icin konut ya
da igyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, gereksinim (ihtiyag) sebebiyle
tahliye davasini s6zlesme bitiminden itibaren bir ay icinde acabilir.

Hukukumuzda hak ve fiil ehliyetinin 0znesi olarak kisiler; gercek ve tuzel kisiler olarak
ayrilmistir. Gergek Kkisi olarak insan TMK m.28 uyarinca ¢ocugun sag olarak tamamiyla
dogdugu anda basglayacag gibi ceninin hangi durumda haklarinin korunacagi belirtilmistir.

Tiizel kisiler ise hukuk diizeninin kendilerine bagimsiz bir kisilik tanmidig1 kisi veya mal
topluluklaridir ( TMK m.47). Bunlarin bir kismi 6zel hukuk (dernek, vakif, ticari sirket vs)
tuzel kisisi, bir kism1 ise kamu hukuku ( Belediyeler, Universiteler vs gibi ) tuzel Kkisisidir.
Hak 0Oznesi olarak tlizel kisiler kendilerini olusturan kisilerden farkli ve ayr olarak bir
yapiya sahip olur. Ticari sirketler 6zel hukuk tiizel kisisi niteliginde olan kazanc elde etmek
amaciyla 6102 sayili kanun kapsaminda kurulan sirketlerdir. TTK m.125 uyarinca ticaret
siciline tescil ile tlizel kisilik kazinir, kendi adina mal edinebilir, bor¢ altina girebilir, dava
acabilir, kendilerine karsi dava acilabilir, s6zlesme yapabilirler. Ticari sirket olmanin en
onemli sonucu ekonomik faaliyetlerinin ve malvarliginin kendisini olusturan ortaklarin
malvarliklarindan ve ekonomik faaliyetlerinden ayri olmasidir. Cuinku ticari sirketin hak ve
borg¢larn oncelikle sirketin kendisine aittir.

6098 sayih TBK 'nmun 350/1 maddesindeki duzenlemesinde tahliye sebebi olarak kabul
edilebilecek olan kiralanana konut veya is yeri olarak kullanma zorunlulugu bulunmasi
gereken kisilerin kimler olabilecegi kiraya verenle olan baglar da tek tek belirtilerek
sayilmis ( kendisi, esi, alt soyu, st soyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger
kisiler gibi ) yorum yoluyla ¢ogaltilamayacak bir sekilde belirtilmistir. Ayrica bu gereksinim
nedeniyle tahliye sebebi de dahil olmak tizerek kira sdzlesmesinin sona erdirilmesiyle ilgili
hiikiimlerin kiraci aleyhine degistirilemeyecegi TBK m.354 diizenlemesinde emredici olarak
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belirtilmistir. Bu durumda kiraya veren bakimindan gereksinim sebebiyle kullanma
zorunlulugunun kimler icin aranmas: gerektigi TBK m.350/1 de tadadi olarak sayilarak
gosterilmis olup bunlar gerek sozlesmeyle gerekse yorum yoluyla kiraci aleyhine olacak
sekilde cogaltilarak kanun kapsami genisletilemez. Kiraya verenin gercek kisi olarak kira
sozlesmesinin tarafi olup bu sdzlesmede kiraya veren olmadig: gibi kiralananinda maliki
olmayan 6102 sayili TTK huikumlerine gore hak ve fiil ehliyetine sahip ticari sirket in is yeri
gereksinimi gercek kisinin kendisinin kiraya veren olarak taraf oldugu kiralama s6zlesmesi
bakimindan tahliye sebebi olarak kabul edilmez. Gergek kisi kiraya veren tarafindan ortag:
oldugu sirket ihtiyaci icin tahliye istenemez. Dairemizin istikrar kazanan uygulamasi bu
yondedir. ( Dairemizin 26.09.2018 T. 2018/4179 E., 2018/9099 K, Yargitay 6. Hukuk Dairesi
30.01.2014 T. 2013/16739 E., 2014/1220 K., 23.09.2013 T. 2013/10670 E., 2013/12846 k.
Kararlar bu yondedir)

Somut olayda davali sirket davacilarin maliki olduklar1 c¢atili is yeri niteliginde olan
tasinmazda kiraci olup davaci kiraya verenler gercek Kkisi olarak ortagi olduklar dava disi ...
Metal San. ve Tic. Ltd. Sti 'nin halen faaliyette bulundugu is yerinde "Tehlikesiz Atik Geri
Kazanim Lisans1" almak ve uretim yapmak igin sirket olarak yaptiklar basvurunun OSB
yonetimince kabul edilmediginden bu lisansi almak ve liretim yapmak icin davalinin kiraci
olarak kullaniminda olan kira konusu is yerine ortagi olduklar: bu sirketin ihtiyaci olmasi
sebebiyle kiralananin ihtiyac sebebiyle tahliyesi icin bu dava acilmistir. TBK m.350/1
diizenlemesinde kimlerin ihtiyaci halinde tahliye karar verileceg@i sinirh olarak sayilmistir.
Bu duzenlemeye gore tahliye sebebi olusturabilecek ihtiyac sahipleri arasinda kiraya
verenin "kendisi" belirtilerek gereksinim nedeniyle kullanim zorunlulugu temel kogul olarak
aranmistir. Kiraya verenler gercek kisi olarak sozlesme tarafi olduguna gore ihtiyactaki
zorunluluk kiraya veren gercek Kkisiler bakimindan somut olayda gerceklesmemistir.
Davacilarin ortagi olduklar: sirket TTK hiikiimlerine gore kurulmus ve ticaret siciline tescilli
ayr bir tizel kisiligi bulunan ticaret sirketi olmakla hak ve fiil ehliyeti olarak ortaklarindan
ayr1 ve farkl bir kisilige sahiptir. Dolayisiyla ortagi olunan sirket tiizel kisisi ortagin kendisi
olarak kabul edilmeyecegi gibi bu kapsamda degerlendirilmez. Kaldi ki 6098 sayil1 TBK 354.
maddesi bu kanunda diizenlenen dava yoluyla sona erme sebeplerinin kiraci aleyhine
kapsaminin genisletilip degistirilemeyecegi belirtilmis olup kanun maddesindeki ihtiyag
sebebinin tahliye sebebi olarak kabul edilebilecek kisiler bakimindan gerceklesmedigi
anlasildigindan davanin reddine karar verilmesinde isabetsizlik bulunmamasina, vekalet
ucretinin harci yatirilan dava degeri tizerinden hesaplanmasinin da yerinde bulundugunun
anlasilmasina gore, davacilar vekilinin temyiz itirazlarinin reddi ile usul ve kanuna uygun
bulunan kararin onanmasina karar verilmistir.

VI. KARAR
Aciklanan sebeplerle;

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

Asagida yazili bakiye temyiz karar harcinin temyiz eden davacilara yiikletilmesine,

Dosyanin ilk Derece Mahkemesine, kararin bir 6rneginin Bolge Adliye Mahkemesine
gonderilmesine,

07.05.2026 tarihinde oy cokluguyla karar verildi.
KARSI OY

Davacilar, hurda geri doniisim isi ile ugrastiklarini, faaliyetlerine Ltd. Sirket olarak devam
ettiklerini, davaliya kiraladiklar tasinmaza ihtiya¢ duyduklarini, ihtiyac nedeniyle tahliyesini
istemislerdir.
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Daire ¢ogunlugu ile aramizdaki ihtilaf, davaci gercek kisilerin kiraya verdikleri tasinmaz
nedeniyle ortagi olduklar1 sirketin ihtiyaci igin tahliye davasi acip acgamayacaklar
noktasinda toplanmaktadir.

Tiurk Borglar Kanunu'nun 350/1. maddesinde, kiralanani1 kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya
kanun geregi bakmakla yikimli oldugu diger kisiler i¢cin konut ya da isyeri gereksinimi
sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa, ihtiya¢ nedeniyle tahliye davasi acilabilir.

Yargitay uygulamasina gore; genel olarak gercek kisiler, ortagi oldugu sirketin ihtiyaci
nedeniyle tahliye isteminde bulunamaz. Ancak tiizel kisinin bir ortag: isyeri ihtiyaci igin
kendi adina tahliye davasi acabilmektedir. Yargitay 6. Hukuk Dairesi tarafindan, limited
sirketin ortaginin sirkete ait tasinmazda isyeri ihtiyaci igin dava ac¢masinin mimkiin
olduguna karar vermistir. ((doktrindeki bir esere atif); Y 6. HD 21.5.207 t. E. 2007/4974, K.
2007/6271)

TTK 573. maddeye gore, limited sirketin bir veya daha fazla gercek veya tuzel kisi
tarafindan bir ticaret unvani altinda kurulabilecegi; 338. maddeye gore de anonim sirketin
bir veya daha fazla gercek veya tiizel kisi tarafindan kurulabilecegi acikca belirtilir. Yani tek
kisilik limited ve anonim sirket kurulabilir. Bu durumda tiizel kisiligin menfaati ile sirket
sahibinin menfaatinin ayri oldugu soylenemez. Aile fertleri ile kurulan sirketler de boyledir.
Bir sahis ticari faaliyetini gercek kisi olarak yturiitebilecegi gibi aktif ortagi ya da tek sahibi
oldugu sirket icerisinde de yuritebilecektir. Sahis olarak ticari faaliyet yuritirse ihtiyag
sahibi olur. Sirket olarak faaliyet yuritirse ihtiya¢ sahibi olamaz denilmesi Kanun'un
ruhuyla bagdasmaz.

TBK madde 350/1’de kiralanani “kendisi, esi, altsoyu, listsoyu veya kanun geregi bakmakla
yukimli oldugu diger kisiler” icin tahliye isteminde bulunabilecegi belirtilmistir. Sirketin
tasinmaz ihtiyaci aslinda sirket ortaklarinin da ihtiyaci anlamina gelir. Kanundaki tabir,
sirketin ihtiyaci halinde ortagin sahip oldugu tasinmazi da kapsar/kapsamalidir. Aksi halde
sirket ortagi sahip oldugu tasinmazi O6nce sirkete devredip akabinde ihtiya¢c nedeniyle
tahliye isteminde bulunabilecektir. Bu durumda tasinmaz, sirketlerin sermayesi ile
sorumluluguna dahil olacagindan miilkiyet hakkinin ihlali sayilacaktir. Dolaysiyla ortak,
tasinmazim sirketine devretmeden ihtiyacinda kullanabilmelidir.

Davacilarin sirketi anne, baba, ogul ve torundan olusmaktadir. Yani TBK 350/1. maddede
sayllan kisilerden olusmaktadir. Sahip olduklarn sirket davacilarin faaliyet alamidir. islerini
sirket olarak icra etmektedirler. Sirketin ihtiyaci ile ortaklarin ihtiyaci ayr degildir. Somut
olayda sirketin faaliyeti ile ortaklarin faaliyetinden ve ihtiyacindan bagimsiz olmadigindan
davanin kabulii gerektigi disincesinde oldugumuzdan sayin c¢ogunlugun gorisiine
katilmiyoruz.
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