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Ticaret Sirketlerin Isyeri ihtiyaci Nedeniyle
Ortagn Sahibi Oldugu Gayrimenkuldeki Kiracimmn
Tahliyesi Istenebilir mi?

Ahmet BATTAL*

The law regarding Real Estate Leases 6570, has stipulated termination of lease contracts
which could be delimitated within the framework of this Law. Evacuation of lessee can only
be demanded under certain conditions.

One of the conditions is lessor’s spouse or children’s need for the business prorerty, then the
lessee could be asked to evacuate.

Whether, the lessor could demand his/her own lessee to evacuate for the need of incorporated
company in which he has a share, has been the issues of several judicial decision and
concluded with negative outcome for the lessor. The doctrine or theoretical approaches in the
relevant literature is also in the same direction with judicial decisions.

However, with the help of theory that put forward from the area of companies law, the subject
could be reinvestigated and be reached to different resuits.

According to the theory of lifting the veil of incorporation, company legal personality of the
cause unfair results for the parties, with the help of Civil Law Ar.2, the company legal
personality assumed to be absent to reach some solutions.

We assume that this theory could be applied in lawsuit of evacuation that arises from lessors
own needs.

1. GIRIS _
6570 sayili Gayrimenkul Kiralan Hakkinda Kanun kapsamindaki

gayrimenkullere iligkin kira sozlegsmelerinin sona erme halleri kanunla

siirlandinimistir. Kiracinin tahliyesi, ancak belirli gartlarin varlifi halinde talep
edilebilir.

Tahliye istenebilecek hallerden biri de kiralayanin; kendisinin, eginin ya da
gocuklarinin igyeri ihtiyaci nedeniyle tahliyeyi talep etmesidir.

* Dog.Dr., Gazi Universitesi Ticaret ve Turizm Egitim Fakiiltesi Ogretim Uyesi.
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Kiralayanin, ortagr oldugu ticaret sirketinin igyeri ihtiyaci nedeniyle kendi sahsi
kiracisinin tahliyesini talep edip edemeyecegi konusu, ¢esitli yarg: kararlarina konu
olmus ve bu hikmiin dar yorumlanmast sonucunda, talepler olumsuz
sonuglanmiguir. Doktrinin konuya yaklasimit da yargi kararlar ite aynt dogrultudadir.

Ancak girketler hukuku alaninda gittikce daha ¢ok One ¢ikmaya baglayan bir
teori yardimiyla konunun yeniden incelenmesi ve farkli sonuca ulasilmast
. miimkiindiir.

Perdenin kaldirilmasi teorisine gore; tiizel kigilik perdesinin varliinin
hakkaniyete aykirt sonuglara yol actigt durumlarda MK. 2’deki genel kural
yardimiyla, tiizel kisilik yok sayilarak, bazi hukuki ¢oziimler tretilebilmelidir,

Kanaatimizce bu teori, “ihtiya¢ nedeniyle tahliye” davalarinda da uygulanabilir.

2. PROBLEMIN ORTAYA KONULMASI

6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun, Borglar Kanununda yer alan
ve taraflar esit sayarak sozlegsme ozgiirltigii ilkesi ¢ercevesinde serbest birakan kira
sozlesmesi hiikiimlerinin aksine, sosyal hukuk anlayis1 geregince kiracilari koruyan
bir yaklasima sahiptir. Bu yaklagimin 6nemli gostergelerinden olan 8. maddeye gore
“bu kanunla Bor¢lar Kanununda gosterilen haller disindaki sebeplerle acilacak
tahliye davalari, mukavelelerde aksine gart bulunsa dahi mesmu olmaz.”

Buna gore istii ortiilii gayrimenkullere iliskin kira sdzlesmeleri -sinirlt sayidaki
istisnai hal diginda- kiract devamini arzu ettigi takdirde, kiralayan uygun gormese
dahi stire sonunda kendiliginden uzamis sayilmaktadir. Diger deyisle kira miiddeti
dolsa dahi, kirac1 sézlesmenin devamini arzu ettigi takdirde, sozlesme yiiriirliigiini
siirdiirecekdir.

Bu kuralin istisnalarindan —6570 sayilt Kanuna iligkin sona erme hallerinden-
biri, 7/c maddesinde diizenlenmistir: Kiralayanin kiralanan gayrimenkulii,
“kendisinin veya esinin veya ¢ocuklarinin, bir meslek veya sanati bizzat icra etmek
icin kutlanmak ihtiyacinda” oldugu hallerde kira akdinin sonunda tahliye davasi
agmas! miimkiindiir.

Uygulamada, “igyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi” olarak adlandirtan bu
davanin sartlari, ilk bakigta, ihtilaf ve tereddiide yer vermeyecek kadar agiktir:
Kiralayanin bizzat kendisinin veya esinin ya da ¢ocuklarinin bir meslek veya sanati
bizzat icra etmek lizere ihtiya¢ duymasi halinde tahliye davasi agilabilecektir.

Ancak zaman zaman bu konuda cgesitli hukuki tartismalarin yagandig
goriilmektedir. Bu tartismalardan biri de sudur: Bir kiralayan, ortagi oldugu sirketin
isyeri ihtiyacini karsilamak —sirketin kullanimina vermek- igin, sahsi kiracisina
karsi, ihtiyag nedeniyle tahliye davasi acabilir mi?

Bir ticaret sirketinin isyeri ihtiyacini gidermesinin olagan yolu, ihtiyag duydugu
gayrimenkuliin miilkiyet veya intifa hakkimi kurulugta ya da sonradan sermaye
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olarak devralmak, gayrimenkulii satin almak ya da kiralamakur. Ozellikle sermaye
sirketlerinde bu yontemlerden birinin kullanilmasi, tiiriin dzelliklerine de uygundur.,

Bu nedenie ortaga ait gayrimenkuliin, herhangi bir hukuki islem olmaksizin ya
da ariyet sozlesmesi kapsaminda, girketin igyeri ihtiyac: icin kullaniimasi ihtimali
stk goriilebilecek bir durum degildir. bununla birlikte, 6zellikle sahis sirketlerinde,
zaman zaman bu tiir ihtiyaglarin ortaya ¢iktigs, yarg: kararlarina konu olmug kimi
olaylardan da anlagilmaktadir.

Konuyu teorik ornekle ele alacak olursak; drnegin, baba ve iki ¢ocugunun ortak
oldugu bir kollektif sirketin igyeri ihtiyacinin karstlanabilmesi i¢in, baba kendisine
ait olan gayrimenkuldeki kiracinin tahliyesini isteyebilir mi?

6570 sayili Kanunun 7/c ve 8. maddelerinin agik simrlayict diizenlemesi
karsisinda ilk bakigta bu soruya olumlu cevap vermenin miimkiin olmadig:
dustiniilebilir. Ancak kanaatimizce konu mevcut hukuk yoniinden -de lege lata-

miizakereye muhtactir. De lege ferenda bir kanun degisikligi teklif etmek dahi
gerekebilir.

Bu ihtiya¢ Yargitay 6. Hukuk Dairesinin bir Kararil!l ile yeniden kendisini
gostermis bulunmaktadir.

Gergekten, -tiizel kigiligi bulunmayan- bir adi sirketin ortag: sifatiyla ve adi
sirketin igyeri ihtiyaci i¢in tahliye davasi agabilecek olan kiralayanin, ayni iktisadi
faaliyeti ticaret girketi —0zellikle de sahis sirketi- ¢atisi altinda yiiriitiiyor olmasi
halinde, sirf kanunun lafzi yorumuna dayanarak, dava agcamayacagini kabul etmek,
adaletsizlige yol agabilir.

[syeri ihtiyacint kargilamak isteyen ortagin, gayrimenkuliinii girkete satmasint
veya miilkiyetini ya da intifa hakkini sermaye olarak vermesini sart kogmak zararsiz
goriinebilir. Ancak bu ¢oziimier bazen ortaklar tarafindan uygun bulunmayabilecegi
gibi bazen de -hisseli ve ihtilafli gayrimenkullerde oldugu gibi- miimkiin
olamayabilir. Ayrica 6zellikle intifa hakkinin girkete devri halinde, kiract tarafindan
muvazaa iddiasi ileri siiriilebilir.

1] 7.12.1998 t. ve 10276/10447 sayih Kararda aynen “6570 sayih Yasanin 7/c maddesi kimlerin ihtiyacr igin
tahliye davasi agilabilecegini sinirli olarak saymistr. Buna gore kiralayan veya kiralayan durumunda
olmayan malik, kendisinin, esinin ve ¢ocuklarinin isyeri ihtiyac: igin dava agabilir. Bunlarin disindaki bir
Kimsenin igyeri ihtiyact igin tahliye davasi agma imkani yoktur. Davacilar, ortags olduklar, D. ... Dékiim
Sanayi [thalat, ihracat ve Ticaret Limited Sirketine ait oldugunu belirttikleri fabrikada iiretilen mamiillerin
teshiri, pazarlanmast gibi ihtiyaglara binaen dava agtiklarint belirtmektedirler. 6570 sayil: Yasa, kiralayan
veya malike, ortag1 bulundugu sirketin igyeri ihtiyaci igin dava agma hakk: vermemektedir. Bu nedenle
davamin reddine karar vermek gerekirken yazili gerekceyle tahliye karari verilmesi hatali olmustur.”
denitmistir. Bkz. Yargitay Kararlar: Dergisi, C. 25, S. 3, Mart 1999, 5. 336.
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3. UYGULAMANIN VE DOKTRININ KONUYA YAKLASIMI

6. Hukuk Dairesi, ticaret girketinin igyeri ihtiyacinin, ortak tarafindan bir tahliye
gerekgesi yapilamayacagint kabul etmektedir ve bu goriigii istikrar kazanmig
goriinmektedir (Erdogan, 1998:133,186,187"deki kararlar).

Ayrica bu goriig, Yargitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan da desteklenmistir:(2]
“Taraflarin karsihkli iddia ve savunmalarina, dosyadaki yazili kagitlara, olayda
davacinin samimi olmadiginin anlasilmastna, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanunun 7. maddesinin ¢ bendinde mal sahibinin ortagi bulundugu bir
sirketin igyeri ihtiyaci i¢in bogaltma isteyebilecegine dair bir hiikiim yer almamasina
gore, usul ve yasaya uygun olan direnme kararinin onanmasi gerekmistir.”

Doktrinde de konu ile ilgili goriis agiklamig olan biitiin yazarlar (Tandogan,
1985;242, Feyzioglu, 1980:653 ve Erdogan, 1998;120,122) Yargitay’in bu ictihatla
ortaya koydugu goriisii aktarmakta ve aynen benimsemektedirler.
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Ancak, ideal hukuk karsisinda kanunun dahi dayanamadig bir hukuk sisteminde,
bir yargisal goriigiin istikrar kazanmig olmasinin, tartisilmasini engellemeyecegi
aciktr. Ozellikle sartlar ve hukuki yaklasimlar degistikge, hukukun da yenilenmesi
kacimlmazdir.

Yargitay ve doktrin; konuya iligkin ¢oziimii ticaret sirketlerinin kendilerini
olugturan ortaklardan ayrt bir tiizel kigiliklerinin bulundugu fikrine —tiizel kisiligin
ayrilig1 teorisine- dayandirmaktadir (Tando@an, 1985;242): Madem ki ticaret
sirketleri ayr1 bir tiizel kisiliktir, bagimsiz olarak hak ve borglara sahiptir. O halde
ortagin biitin hak ve bor¢larimin ve bu meyanda kiralayan olarak sahip oldugu
haklarin sirket tiizel kisisi ile bir ilgisinin olmamast gerekir (Ozsunay, 1982;43).
Ayni gekilde sirket tiizel kisisinin igyeri ihtiyacinin da ortagin haklar: lizerinde bir
etkisinin ve bu haklarla bir ilgisinin olmadig1 kabul edilmelidir.

4. MEVCUT YAKLASIMIN ELESTIRiSi VE COZUM TEKLIFiMiZ
Yukarida anlatiimig olan yaklagim ¢esitli yonlerden elestirilebilir:

1. Gergeklik ilkesinden kaynaklanan -ayrlik prensibi olarak da adlandirilan-;
tiizel kisilerin kendilerini meydana getiren gercek kisilerden ayr varliginin oldugu
yaklagimi hayatin genel ihtiyaglarini kargifamaktadir. Ayrica, tiizel kisi kavraminin
hukuk tarihi igindeki yeri ve gelisimi nazara alindiginda, goriigiin siirdiiriilmesi de
bir zorunlutuktur (Ozsunay, 1982;49).

Tiizel Kisilerin, kendisini olugturan gercek kisilerden ayr bir hukuki varliinin -
bulundugunun kabul edilmesi, bu ikisinin her halukdrda birbirinden ayrilmasi

12] HGK.nun7.6.1978 t. ve 1978/6-9 E, 1978/560 K. sayil: Karari i¢in bkz. Yargitay Kararlar Dergisi, C. IV,
S. 10, Ekim 1978,5. 1620.
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sonucunu dogurmamalidir. Nitekim sahis sirketlerinde, sirketin borglarindan
ortaklarin da -ikinci derecede- sorumlu tutulmasi, bu ihtiyacin kanundaki
tezahtirlerinden sadece biridir. Bu ¢6ziimde kanun koyucu, alacaklilar karsisinda
tiizel kisilik perdesinin sabitlenmesini reddetmekte; sirket malvarlifinin yeterli
olmadig: hallerde, sirket perdesinin arkasina gegilerek, -ayrilik ilkesi karsisinda
lictincii kisi durumunda olan- ortaklara da bagvurulabilmesini kabul etmektedir.

Hakkaniyet gerekli kiliyorsa, MK. 2 yardimiyla kanunun agik¢a ongdrmedigi
hallerde dahi tiizel kisilik perdesinin aralanabilecegi ya da kaldiriiabilecegi goriisii

gittikge daha ¢ok taraftar bulmaktadir (Ayrintlt bilgi igin bkz. Akiinal, 1995;16 ve
Battal, 1998;657 vd.).

Perdenin kaldirtlmasi teorisi olarak anilan bu goriis, somut olay igin ihtiyag
duyulan hallerde tiizel kisilik perdesinin kaldirilmasi —yok edilmesi degil yok
saytlmasi- suretiyle ortaklara ulagacak olan {ligiincii kisilerin yararina bir ¢oziim
seklinde ortaya gikmistir. Ancak bu durum, perdenin ortaklar ya da sirket tiizel kisisi
yararina kaldirlmasinin da miimkiin oldugu gercegini degistirmemektedir.

Ele aldigimiz problemde de bu teori yardimiyla hakkaniyetin gerektirdigi
hallerde tiizel kisilik perdesi kaldirllabilmeli ve bir sirketin igyeri ihtiyact igin
bu sirketin ortafinin kendi kiracisinun tahliyesini talep etmesi miimkiin
sayilmalidir.

2. Bu yorum tarzi kanunun lafzi kargisinda ilk bakista gecersiz gibi goriinebilir.
Zira 6570 sayili Kanunun 7/c maddesi; isyeri ihtiyaci nedeniyle tahliye davasi
acabilecek kisileri, kiralayanin bizzat kendisi, esi ve gocuklart olmak lizere
stnirlandirmugtir,

Ancak kanaatimizce kanunun gai (amagsal) yorumu dahi -yukaridaki teorinin de
yardimiyla- hakim goriisiin aksinin savunulabilmesine imkan vermektedir.

Zira kanun koyucu, kiralayanin yanina akrabalarini da dahil etmek suretiyle,
isyeri ihtiyact kavramint bireysel (kigisel) bir ihtiya¢ olarak algilamadigini
gostermistir. O halde ortagin kisiligi ile ortakliin tiizel kisiliginin birbirinden ayr:
oldugu ve bu nedenle (tiizel kisilik engeli dolayisiyla) ihtiyacin ortaklifa sirayet
ettirilemeyecegi diisiincesi kolaylikla savunulamaz.

3. Ote yandan Kanunun genel amaci da yukaridaki yorumumuzu
desteklemektedir. 6570 sayili Kanun sosyal adalet diigiincesiyle ve emredici
hiijkiimlerle, kira sozlesmesi yapma Ozgiirliigiine kiract yararina miidahalede
bulunmaktadir. Kiralanana, bizzat kiralayanin ya da yakinlarinin ihtiyact bulunmasi
halinde ise kiraciy1 koruma diisiincesi bir kenara birakilmaktadir. Ayni miilahazalar
kiralayanin ortad) oldugu ticaret sirketinin ihtiyaci igin de gecerli olabilir.

4. Kiralayanin bizzat ya da adi sirket ortag: olarak duydugu ihtiyac ile bir ticaret

sirketinin ortag1 olarak duydugu ihtiyag, kiraciya kars! tahliye talebi hakki sahibi
olmak yoniinden fark etmemelidir. Zira kiralayan kira bedeli almaktan vazgegerek,
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kiralanani kendi kér1 icin sermaye (isyeri) olarak kullanmak istedigi takdirde, burada
korunan nihai yarar, kiralayanin kendi kandir.3!

Bu sermayeyi isletmek ve kéra ulagmak amaciyla bir tiizel kisilik perdesi
olugturulmug olabilecegi gibi bdyle bir perde konulmanmug da olabilir. “Tiizel kisilik
varsa bu hak yoktur, tiizel kigilik yoksa bu hak vardir” demek, tiizel kisilik

kavramina gerektiginden daha fazla bir fonksiyon yiiklemek sonucunu
dogurmaktadir.

5. Mevcut yaklagim hayatin olagan akisina ve ihtiyaglarina da uymamaktadir.
Zira Yargitay’a gore ortaga ait bir igyerinin, sirketin ihtiyaci nedeniyle tahliye
ettirilebilmesi igin 6nce ortagin malvarligindan ayirilmass ve sirketin malvarligina
dahil edilmesi gereklidir. Bu halde sirket dogrudan davaci olabilecektir. (Bu
ihtimalde sirket ayrica m. 7/d’deki tahliye gerekgesini de kullanmak hakkina sahip
olabilir.)

Ortagin bizzat kendisinin kiralayan taraf durumunda oldugu bir sozlesmenin
devami sirasinda dogan bir ihtiya¢ nedeniyle kiralananin miilkiyet hakkinin sirkete
sermaye olarak konulmak istenmesi halinde problem yoktur. Sirket yeni malik
sifatiyla tahliyeyi talep etme hakkina sahiptir.

Belirtelim ki kiralayanin malik olmast gerekmediginden, sirket tiizel kisisinin,
ortagin gayrimenkuliinii kiraya vermis oldugu hallerde de tartismaya yer yoktur.
Zira zaten ihtiya¢ halinde tahliye davasi agma yetkisi de kiralayan sifatina sahip olan
sirkete ait olacakur (Tandogan, 1985;242) 141

Ortagin, bizzat kiraya verdigi bir gayrimenkuliin miilkiyet hakkini degil de intifa
hakkini sirkete devretmek istemesi halinde dahi tasarrufi islem asamasindan sonra
yine bizzat sirket davact olabilecektir (Tandogan, 1985;255) 151

Ortagi oldugu sirketin igyeri ihtiyaci nedeniyle kiraciy: tahliye ettirmek isteyen
kiralayanin, tapuda resmi devir islemi yapmastni sart kogmak; sirketlerde sermaye
unsurunun netligi i¢in gerekli ve faydali olabilir. Ancak ozellikle sermaye unsurunun
birinci derecede onem tagimadigt salus sirketlerinde, ortagt bu yola cebretmeye
gerek olmadigi kanaatindeyiz.

{31 Konunun vergi hukuku ile ilgili boyutu hakkinda uzmanhk alanimiz olmadigi igin bir yorum
yapamamaktayiz.

4] Bu konuda Y. 6. H. D.nin 6.2.1960 tarihli ve 11021/909 sayih Karari igin bkz. Tandogan, 1985;242.

I5] Yargitay 6. H. D.nin 22.12.1986 tarihli ve 2599/14812 sayili Kararina konu olayda, ortaklar kiralanandan
yararlanma hakkint sonradan sozlesme degisikligiyle sirkete sermaye olarak koymuslar, Yargitay da
kiralananmin malikler tarafindan girkete sermaye olarak konulmasi durumunda miilkiyet ya da intifa hakki
sirkete gecmedi@i siirece girketin tahliye davasi agcamayacaSma karar vermistir (Karar igin bkz.
Karahasan. 1992,738).
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Ayrica kiralayan ortagin bagimsiz (ya da bireysel) malik sifatina sahip olmadig
hallerde, intifa (kullanma) hakkinin sicile tescil yoluyla sirkete devrine —ortaklarin
muhalefeti vb. sebeplerle- imkan olmayabilir.

6. Smursiz olarak uygulandig takdirde, teklif ettiimiz ¢Oziimiin de baz
sakincalara sebep olacag: agiktir. Ornegin halka agik bir anonim sirkete menkul
kiymetler borsas: aracilifiyla ve salt yatinm amaciyla ortak olan bir kiginin,
kiracisini tahliye edebilmek icin teklif ettigimiz ¢oziimden yararlanmak istedigi
hallerde, kanuna karsi hile ihtimali oldukca kuvveti bir endige olarak akla gelecektir,
Ulkemizde bu tiir girketlerin sayisi az olmakla birlikte, ortaklarinin sayisinn ve
dolayisiyla teklif ettigimiz ¢Oziimiin kotiiye kullanma ihtimalinin pek de diisiik
olmadigi kabul edilmelidir.

Bu nedenle teklifimizi, sadece paradan bagka seyleri de sermaye olarak getirmesi
miimkiin olan ortaklarin tahliye davasi agmalarina imkan tanimak suretiyle
simriandirmaktayiz. Buna gore; sahus sirketlerinin (kollektif, komandit) ortaklar ile
sermaye sirketlerinin (anonim, limited), idare tizerinde etkili oranda paya (6rnegin
%10) sahip olan ortaklari i¢in bu imkan taninmaldir.l6l

5.SONUC

Ticaret sirketlerinin igyeri ihtiyact nedeniyle ortaklarinin sahibi (ya da
kiralayan1) oldugu gayrimenkullerdeki kiracilarin tahliyesinin istenemeyecegine
iliskin, Yargitay’in ve doktrinin istikrar kazanmis goriisleri, perdenin kaldiriimast
teorisinin kabul gormesi oraninda gegersiz hale gelmekte ve hukuki bir problemin
siirmesine yol agmaktadur.

Bu problemin ¢oztimiinde, sirketin ve ortagin ayn kisiliklere ve dolayistyla
bagimsiz hak ve borglara sahip oldugu goriisii terk edilmelidir. Hakkaniyetin gerekli
kildig1 hallerde, ortaklar ve dolayisiyla sirket agisindan adaletsiz sonuglara yola agan

sirket tiizel kisiligi perdesi yok sayilarak, sirketin ihtiyaci nedeniyle dogrudan ortak
tahliyeyi talep edebilmelidir.

Bu ¢oziimiin uygulanabilmesinin iki yolu vardir:

Birincisi; Yargitay'in ictihat degisikligine gitmek suretiyle, probleme perdenin
kaldirilmass teorisi kapsaminda ve MK. 2’deki iyiniyet ve giiven ilkesi 1s1ginda
yaklagmasi ve bu suretle kanunu genis yorumlamasi miimkiin olabilir.

Ikincisi; bizzat kanun koyucu, 6570 sayili Kanunun 7/c maddesinde degisiklik
yapmak suretiyle perdenin kaldiriimasi teorisini kanun diizeyinde benimseyebilir.

[6] Ticaret sirketleri digindaki —dernek, vakif, kooperatif gibi- tiizel Kisilerin igyeri ihtiyaci icin, bunlarin
tiyelerinin, kurucularinin, miitevellilerinin, vakfedenlerin vb. diger kisilerin gahsi kiracilartnin tahliyesinin
istenip istenemeyecedi hususu inceleme konumuzun disindadir. Ancak kanaatimizce 6570 sayili Kanunun
7/c maddesinin kapsaminda, bu alan ile ilgili olarak da bazi genisletmeler yaptimalidir.
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