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I. DAVA KONUSU OLAY

1. Davact vekili, miivekkilinin, davalnm maliki bulundugu Istanbul Beykoz Merkez Mahallesi 353 Ada 1 parsel
sayih,890 m2 kapal, 1000 m2 agik alam olan tasmmaz anaokulw/isyeri olarak kullanmak tizere 27/10/2017 tarihli yazih
kira soZlesmesiyle kiraladigmi, ancak Covid-19 sebebiyle Igisleri Bakanh tarafindan yaymlanan genelgeler sebebiyle
isyerinin kullanimi imkansizlastigindan kira bedelini 6deyemedigini; Tirk Borglar Kanunu'nun 299.maddesinde ‘Kira
sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasmi veya kullanmayla birlikte ondan yararlamimasm kiraciya
bwrakmayi, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi tistlendigi sozlesmedir:” denildigini;
miivekkilinin, TBK uyarmca kira sézlesmesine ahde vefa ilkesi geregince bagh oldugunu, ancak, sdzlesmenin kurulmast
srrasinda taraflarm edimleri arasnda var olan dengenin bir taraf aleyhine ¢ekilmez derecede degistigini, bu yiizden, Tiirk
Borglar Kanmunu'nun 138. maddesi kapsaminda sézlesme bedelinde indirime gidilerek uyarlama gerektigini, bu sebeple
Beykoz 1.Sulh Hukuk Mahkemesinde E.2020/516sayih dosya ile kira uyarlama davasi acildigmi; islem Temelinin
Cokmesi yani sozlesme kurulduktan sonra edimler arasmdaki dengenin objektif olarak bozulmasi ve miivekkilinin bu
sozlesme hitkiimleri ile bagh olmasm beklemenin diiriistlik kurah ile bagdasmayacag bir durum ortaya ¢iktigm Yargitay
3. Hukuk Dairesinin E.2017/6433ve K.2017/10426sayih kararnda, sézlesmenin edimleri arasmdaki dengeyi bozan
olaganiistii hallere ek olarak “harp, iilkeyi sarsan ekonomik krizler, enflasyon grafigindeki aswr yiikselmeler,
sok devaliiasyon, para degerinin onemli olciide diismesi gibi sozlesmeye baghhgm beklenemeyecegi durumlar'm
gosterildigini; meveut durumun, miivekkilden kaynaklanmayan, onlenmesi imkansiz bir durum oldugunu, kiralanan
isyerinin kullanmm konusunun da Igisleri Bakanhg tarafindan faaliyeti durdurulan isletme konularma girdigini, bu sebeple
miivekkilinden tiim kira bedelinin 6denmesinin istenmesinin diiriistlik kuralma uymadigmg; miivekkilinin isletmesinin esas
olarak ¢ocuk anaokulu hizmeti oldugunu, COVID-19 salgm sirasmda idare tarafindan yaymlanan genelgeler uyarmca
isyerinin faaliyetlerine devam etmesinin engellenmesinin, taraflarca 6ngoriilmeyen ve Ongoriimesi de beklenmeyen
olaganiistil bir durum teskil ettigini, bu durunun da (= salgmm) borgludan kaynaklanmadig; ticari faaliyetlere aksamaya
sebep olan bu degisikligin miivekkilden kaynaklanmamasi ve bu degisiklik sebebiyle s6zlesmeye bagh edimler arasindaki
denge bozuldugundan sozlesme bedelinin 6denememesi nedeniyle mitvekkilinin tahliye edilmek istenildigini; miivekkilinin
kira bedelinin her yil fahis oranda artmildigm, ik yil istenilen kira bedelinin aylk 5.000 TL +KDV oldugunu, korono
virlisiin yaylmastyla birlikte miivekkilinin ticari hayatmm durma noktasma geldigi yil ise bu rakamn neredeyse 5 kati olan
24.000 TL+KDV istenildigini, kira artismmn TBK *nin 344.maddesine ve Yargitay'm igtihatlarma aykmrihk olusturdugunu;
7226 sayl,Baz Kamunlarda Degisiklik Yapihmasma Dair KanumnGegici2. maddesinde, ‘1/3/2020 tarihinden
30/6/2020 tarihine kadar isleyecek is yeri kira bedelinin édenememesi kira sozlesmesinin feshi ve tahlive sebebi
olusturmaz.” dizenlemesinin bulundugunu; taraflar arasmda diizenlenen s6zlesmenin 28. maddesinde, bulagici hastaliklar
ile salgm gibi olaylarn ¢ikmasmm miicbir sebep olarak kararlastirildigin, s6zlesmede byle bir hiikiim olmasa dahi bu tiir
salgmn hastaliklarm gerek 6gretide ve gerekse Yargtay ve Danistay kararlarmda miicbir sebep olarak kabul edildigini;
Idari kararla faaliyetleri gecici olarak durdurulan isyerleri bakmndan, kiracmmn kiralanan isyerini kapah tutmak
zorunlulugu oldugu siire i¢in gecici imkansizlik veya kiraya verenin ayiptan sorumiulugu hitkiimleri kapsamnda kira bedeli
6deme borcunun hukuken s6z konusu olamayacagini, yani Corona virlis kapsammnda alman 6nlemler ortadan kalkincaya
kadar, yerel idari kararlarla kapatilan kiracilarm, kiraya verene hukuken kira bedeli 6demek zorunda olmadigmi, bu
durum gerekce gosterilerek idari bir kararla tahliye saglanamayacagm, idarenin, gondermis oldugu yaz ile sézlesmeyi
haksiz bir sekilde fesih ettigini belirtip tahliye isteminde bulundugunu, islemin yetki/sekil’komysebep/amag yonlerinden
acikca hukuka aykr oldugunu ifade ederek; Frobel anaokulunun tahliyesi isleminin iptaline karar veriimesi istemiyle idari
yargl yerinde dava acmustir.

2. Davah vekili, siiresi iginde verdigi savunma dilekgesinde, davanin adli yarg: yerinde goriilmesi gerektiginden
bahisle gorev itirazmda bulunmustur.



II. UYUSMAZLIGA iLiSKiN BASVURU SURECI
A. idari Yargida

3. Istanbul 8. idare Mahkemesinin 22/10/2020 tarihli ve E.2020/1508 sayih karan ile daval idarenin
gorev itiraznin reddine, Mahkemelerinin bu uyusmazlikta gérevii olduguna karar verilmistir. Kararm ilgili kism s6yledir:

"2577 sayih Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun 2. maddesinde; Idari dava tiirleri, idari islemler
hakkinda yetki, sekil, sebep, konu ve maksat yonlerinden biri ile hukuka aykw olduklarindan dolay
actlan iptal davalari, idarvi islem ve eylemlerden dolay kisisel haklari dogrudan muhtel olanlar
tarafindan agilan tam yargi davalary; kamu hizmetlerinden birinin yiiriitiilmesi icin yapilan her tiirlii
idari sozlesmelerden dolayr agilan davalar olarak sayilmug, idari yargmmn, idari eylem ve islemlerin
hukuka uygunlugunun denetimini yapmakla gorevli oldugu hiikmiine yer verilmistir.

Idari islemler hakkinda yetki, sekil, sebep, konu ve maksat yonlerinden biri ile hukuka aykirt
olduklarmdan dolay iptalleri icin menfaatleri ihlal edilenler tarafindan agilan iptal davalarmm idari
dava tiirlerinden biri oldugu idare hukukunun bilinen ilkelerindendiir.

Idare hukuku alaninda kamu giiciine dayah olarak re'sen ve tek yanh irade aciklamast sonucu tesis
edilen islemler ozel yasal diizenlemeler disinda, idari yargt denetimine tabi bulunmaktadir.

Olayda; idari usuller uygulanarak ve kamu giicii kullamilarak tek tarafli olarak tesis edilen yani
ilgilisinin  hukuki durumu iizerinde onun rizasma bagh olmaksizin etkiler dogurabilecek nitelikte
bulundugu belirlenen davaya konu islem ile ilgili olarak ortaya ¢ikan mevcut uyusmaziign goriim ve
coziimiinde idari yargmmn gorevli bulundugu sonucuna varimaktadir."

4. Davall vekili tarafindan, siiresi i¢cinde verilen dilekge ile olumlu gorev uyusmazig ¢ikarimasi istemiyle
basvuruda bulunulmasi tizerine dilekge, dava dosyast ile birlikte Yargitay Cumhuriyet Bassaveiigma gonderilmistir.

B. Olumlu Gérev Uyusmazhg Cikanlmasma iliskin Yargitay Cumhuriyet Bassavcih@ Talebi

5. Yargitay Cumhuriyet Bagsaveisy, agilan davanm adli yarg yerinde goriiimesi gerektiginden bahisle 2247 sayih
Kammn'un 10. ve 13. maddeleri geregince, olumiu gorev uyusmazligi ¢ikariimasma, dosyanm Uyusmazik Mahkemesi
Bagkanligina génderilmesine karar vermistir. Olumlu gorev uyusmazhgy ¢ikariimasma iligkin talebin ilgili kismu s6yledir:

"...davamn konusu, kira bedelinin ddenmemesi sebebiyle kira sozlesmesinin, sozlesmenin 11.
maddesi uyarmca feshedilerek kiralananm tahlive edilmesine yonelik islemin iptaline iliskindir. Davaya
konu olayda, ihale asamasmin tamamlandigi ve taraflara karsilikli hak ve yiikiimliliikler yiikleyen kira
sozlesmesinin imzalanmis oldugu, Bor¢lar Kanununun 299. maddesine gove, kira sozlesmesinin, kiraya
verenin bir seyin kullanilmasmt veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasmi kiracyya birakmayi,
kiracmmn da buna karsilik kararlastwilan kira bedelini ddemeyi tistlendigi sozlesme oldugu; Bor¢lar
Kanununun, kira sozlesmelerinde taraflarm hak ve yiikiimliliiklerini diizenleyen 301. maddesindeki
"Kiraya veren, kiralananm kararlastirilan tavihte, sozlesmede amaglanan kullamma elverigli bir
durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimlidiir: Bu hiikiim,
konut ve ¢catili isyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez; diger kira sdzlesmelerinde ise, kiract
aleyhine genel islem kosullar: yoluyla bu hiikme aykw diizenleme yapilamaz." seklindeki hitkmiiniin,
davaya konu olayda taraflar arasmdaki soruna iliskin diizenleme getirdigi anlagilmaktad: Bu itibarla,
ihale asamast tamamlandiktan sonra, sozlesme kosullarmin yerine getirilmesi swasmda yasanan
sorundan kaynaklanan davanmn, taraflar arasinda diizenlenen kira sozlesmesi ve olayda uygulama yeri
bulunan Borglar Kanunu hiikiimleri dikkate almarak ozel hukuk hiikiimlerine gove ¢oziilmesi
gerekmektedir. Aciklanan nedenlerle, daval idare ile davaci arasinda, 2886 sayili Kanun hiikiimlerine
gore yapilan ihale sonucunda diizenlenen ve Borglar Kanununun 299. maddesinde ifadesini bulan
kiraci-kiralayan iligkisini kuran kira sozlesmesi ve eki sartname hiikiimlerinin uygulanmasmdan dogan
uyusmazliklarm ¢oziimiinde adli yargmmn gorevli oldugu sonucuna varimstr.”

III. BASSAVCILIK DUSUNCESI

6. Uyusmazlik Mahkemesi Baskanhignca 2247 sayilh Kanunun 13. maddesine gore Danigtay Bassaveisinn da
yazih diistincesi istenilmistir.

7. Danistay Bagsavcisy, uyusmazi@in adli yargr yerince goriim ve ¢oziimiiniin gerektiginden bahisle, 2247 sayih
Kanun'un 13. maddesi geregince yapilan bagvurunun kabulii gerektigi yolunda yazih diisiince vermistir. Yazih diisiincenin
lgili kism s6yledir:

“...kesinlesen ihale sonrasinda taraflar arasinda imzalanan ihaleye konu tasinmazin kiralanmasma
iliskin sozlesmenin uygulanmasi asamasmda ortaya ¢ikan uyusmaziiklardan kaynaklanan ve anilan
sozlesmenin kiralayan tarafindan feshedilmesinden sonra davacimin kiralanandan tahlivesine iliskin
bildirim niteligindeki islemin iptali istemiyle agilan bu davanin goriim ve ¢oziimiinde adli yargmmn
gorevli oldugu sonucuna varimstir.”

IV. ILGILI HUKUK



8. 2886 sayil Devlet Thale Kanunu'nun 1. maddesinin birinci fikrasi soyledir:

"Genel biitgeye dahil dairelerle katma biitgeli idarvelerin, ozel idare ve belediyelerin alim, satim,
hizmet, yapim, kira, trampa, miilkivetin gayri ayni hak tesisi ve tagima isleri bu Kanunda yazilh
hiikiimlere gore yiiriittiliir. "

9. Aynmi Kanun'un 4. maddesi s6yledir:

“Thale:Bu Kanunda yazili usul ve sartlarla, isin istekliler arasmdan secilecek birisi iizerine
brakildigim gosteren ve yetkili mercilerin onayi ile tamamlanan sozlesmeden onceki islemleri...ifade
eder"

10. Aym Kamun'un "Thalenin sozlesmeye baglanmasi" bashgm tasiyan 53. maddesinden 6nce yer alan
hikiimlerde, ihale agsamasi diizenlenmistir.

11. 6098 sayih Tirk Borglar Kanunu'nun "Aswr ifa giicligii" bashgm tastyan 138. maddesi s6yledir:

"Sozlesmenin yapildigi swada taraflarca ongoriilmeyen ve ongoriilmesi de  beklenmeyen
olaganiistii bir durum, borcludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve sozlesmenin yapildig
swada mevcut olgulary, kendisinden ifamin istenmesini diiviistliik kurallarma aykw diisecek derecede
bor¢lu aleyhine degistivir ve bor¢lu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifann aswi Olgiide
gliclesmesinden dogan haklarmi sakl tutarak ifa etmis olursa borglu, hékimden sozlesmenin yeni
kosullara uyarlanmasm isteme, bu miimkiin olmadig1 takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir.
Siirekli edimli sozlesmelerde borglu, kural olarak donme hakkwn yerine fesih hakkm kullanr.

Bu madde hiikmii yabanci para bor¢larinda da uygulanir.”

12. Aym Kanun'un "DORDUNCU BOLUMinde "Kira Sizlesmesi" konusuna yer verilmistir. Bu boliimde
"BIRINCI AYIRIM-Genel Hiikiimler" alt bashg altnda,"4. Tanimi" baslikh 299. maddesi soyledir:

"Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanimasmi veya kullanmayla birlikte ondan
yararlanilmasm kiracya bwakmay, kiracimin da buna karsilik kararlagtilan kira bedelini édemeyi
tistlendigi sozlesmedir. "

13. Ay Kanun'un "B. Kira siiresi” baglkh 300. maddesi soyledir:

"Kira sozlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire icin yapilabilir.

Kararlastwilan siirenin gegmesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sozlesmesi
belirli stirelidir; diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir stire icin yapilmis sayili."
14. Aym Kanun'un "C. Kiraya verenin borglari-1. Teslim borcu” baglkh 301.maddesi s6yledir:

"Kiraya veren, kiralanam kararlastilan tarvihte, sozlesmede amaglanan kullanmima elverisli bir
durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir: Bu hiikiim,
konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez; diger kira sdzlesmelerinde ise, kiract
aleyhine genel iglem kosullar: yoluyla bu hiikme aykw diizenleme yapilamaz.”

V. INCELEME VE GEREKCE
A. ik inceleme

15. Uyusmaztk Mahkemesinin Celal Miimtaz AKINCI’nin bagkanhgnda, Uyeler Sikrii BOZER, Mehmet
AKSU, Birol SONER, Aydemir TUNC, Nurdane TOPUZ ve Ahmet ARSLAN'm katilmlartyla yapilan 07/06/2021
tarthli toplantismda; 2247 sayiK anun'un 27. maddesi uyarinca yapilan incelemeye gore, davah vekilinin anilan K anun'un
10/2 maddesinde 6ngoriilen yonteme uygun olarak yapti gorev itirazinn reddedilmesi ve 12/1. maddede belirtilen siire
icinde aym Idarece basvuruda bulunmasi iizerine Yargitay Cumhuriyet Bagsaveisimca, 10. maddede dngoriilen bigimde
olumlu gorev uyusmazli@ c¢ikarldig anlasimaktadr. Usule iliskin herhangi bir noksanlk bulmmadigindan, gorev
uyusmazhiginin esasmnin incelenmesine oy birligiyle karar verildi.

B. Esasm incelenmesi

16. Raportor-Hakim Taskm CELIK *in, davanmn ¢oziimiinde adli yargmm gorevii oldugu yolundaki raporu ile
dosyadaki belgeler okunduktan, ilgili Bassavcilarca goreviendirilen Yargitay Cumhuriyet Saveist Halil Ibrahim CIFTCI
ile Danistay Savcist Yakup BAL'm davada adli yargmm gorevli oldugu yolundaki sozlii agiklamalar da dinlendikten
sonra geregi goriisiiliip diistintildii:

17. Dava, davaci sirket tarafindan, davah Tirk Alman Universitesi Rektorliigiiniin maliki oldugu istanbul i,

Beykoz ilgesi, Merkez Mahallesi, 353 ada, 1 parsel sayih tasmmazn {izerinde bulunan ve davaci tarafindan isletilen
anaokulunun 15 giin icinde tahliye edilmesi gerektigi, aksi halde 3091 sayih Kanun, ilgili diger kanunlar ve cebri icra



yoluyla tahliye edilecegine yonelik 10/09/2020 tarih ve E.1350 sayih islemin iptali istemiyle agiinugtrr.

18. 2886 Kanun'un, yukarida belirtilen 1. maddesinde sayilan islerle ilgili olarak yapilacak ihalelerde, idarede
kanunilik ilkesi geregince, idarenin ¢esitli usul kurallarma uymasi zorunlu olup, bu Yasa kapsammna giren bir isin veya
ihtiyacm belirlenmesi, thale yonteminin tespiti, ihale ilar ve ihale karari almmasi siirecinden gegilmesi gerekmektedir. Bu
baglamda, 2886 sayil Deviet Thale Kanunu'nun kamu hukukunu ilgjlendiren bir kanun olmasi nedeniyle, 6greti ile adli ve
idari yargi uygulamasinda s6zlesme asamasma kadar kanuna dayanilarak idarece alnan karar ve yapilan islemlerin iptali
istemiyle acilan davalarm idari yarg1 yerinde, sozlesme yapildiktan sonra sdzlesme hiikiimlerinin uygulanmasi nedeniyle
ortaya ¢ikan uyusmazliklarm ise s6zlesme ve 6zel hukuk hikkiimlerine gore adli yargr yerinde goriilmesi gerektigi hususu
genel kabul gormektedir.

19. Dava dosyasmmn incelenmesinden; davah Universiteye ait kampiis alani iginde bulunan 890 ni2 kapah alana
sahip prefabrik bina ile 1.000 m2 agk alanm, anaokulu olarak isletilmek {izere 2886 sayih Deviet Thale Kanunu
kapsaminda, davaci Sirkete kiralandigi ve taraflar arasmda 27/10/2017 tarihli Kira Sozlesmesi imzalandigy, ayrica
kiralanan alann kullanim esaslari ile yan giderlerin (elektrik, su, giivenlik ve bakmm-onarm bedelleri) belirlenmesine iliskin
olarak sozlesmeye ek olarak taraflar arasmda 24/07/2018 tarihli protokol inwalandi; So6zesmenin 5. ve 6.
maddelerinde kiracmm her yil 6deyecegi aylik kira miktarmmn belirlendig; kira s6zlesmenin 11. maddesinde birbirini takip
eden iki ay st Uiste kira bedelinin 6denmemesi halinde kiractya son bir ihtar gonderilerek siire verilecegi ve bu siire
icinde de kiranin 6denmemesi halinde kira s6zlesmesinin feshedilecegi ve temnatn gelir kaydedilerek tahliye islemmnin
baglatilacaginn kararlastirildigy, s6zlesmenin 26. maddesi ve protokolin 7. ve 8. maddeleri uyarmca elektrik ve su
bedellerinin 6deme seklinin kararlastirildig anlagihmistir.

20. Davah Rektorliigin Mahkemeye sundugu yazlarda; davaci sirketin S6zZesme iliskisinin kurulmasindan
sonraki dénemde bircok kez kira bedelleri ile yan giderleri zaman zaman 6demedigi, bu konuda kendisine Universite
tarafindan bircok kez ihtar gonderildigi; yazlarn sonugsuz kalmasi {izerine Icra Miidiirliigii vasttasiyla icra takibine
gecildigi, agilan davalarm devam ettigi; 26/08/2020 tarih ve 1235 sayil yaziyla, sozlesmenin 11. maddesi uyarinca tim
muaccel borglarn faizleri ile birlikte 6denmesi, aksi takdirde s6zlesmenin feshedilecegi, teminatn gelir kaydedilecegi ve
kiralanandan tahliyelerinin istenecegi hususunun kiractya bildirildigi, ancak kiracmm 6deme yapmadigy, kiraci sirketin
sozlesme hitkiimlerine ve 2886 sayih Kanuna aykir hareket ederek taahhiit etmis oldugu kira borcu ve diger yan
giderleri demedigi, bunun iizerine Universite Rektorlik makami onay ile 10/09/2020 tarih ve 1350 sayih yaz ile
sozlesmenin, Universite tarafindan tek tarafh olarak feshedildigi, kiracmn teminatmm gelir kaydedildigi, kiralanandan
tahliyesi icin kendisine 15 giin siire verildigi, anilan yaznn 14/09/2020 tarihi itibariyle muhataba teblig edildigi, islemde
hukuka aykiriik bulunmadsg ileri stiriilerek, davanin reddinin gerektigi savunulmustur.

21. Somut olayda davah Universiteye ait tasmmazda bulunan anaokulunu isletmek amaciyla davaci Sirket ile
davall Rektorlik arasmda 2886 sayh Kanun hikkiimlerine gore yapilan ihale sonucunda diizenlenmis bulunan kira
sozlesmesi yoluyla, Borglar Kanunu uyarmea kiraci-kiralayan iliskisinm kuruldugu; davanm, kira s6zlesmesi kosullarmm
yerine getiriimemesi nedeniyle kiralananm tahliyesine iliskin oldugu goriimektedir.

22. Bu duruma gore, dava konusu edilen islemin ihale asamasi tamamlandiktan sonra, taraflar arasmda
imzalanan kira s6zlesmesi ve eki protokol/sartname hitkiimlerinin uygulanmasindan kaynaklandigi gozetildiginde; davanm,
kira s6zlesmesi ve kiracr-kiralayan iliskisinine iligkin Bor¢lar Kanunu hitkiimleri dikkate almarak 6zel hukuk hiikiimlerine
gore adli yarg yerinde goriilmesi gerektigi sonucuna varimstir.

23. Yukanda belirtilen hususlar gdz 6niinde bulundurularak; Yargtay Cumhuriyet Bagsaveismea yapilan
basvurunun kabulii ile davah vekilinin gorev itirazinm reddine iligkin Istanbul 8. Idare Mahkemesinin 22/10/2020 tarihli ve
E.2020/1508 sayih goreviilik kararmmn kaldiriimas gerekmigtir.

Agiklanan nedenlerle; ) o ) _ 5
A.  Davann ¢dziimiinde ADLI YARGI YERININ GOREVLI OLDUGUNA,

B. Yargttay Cumhuriyet Bagsaveisinca yaplan BASVURUNUN KABULU ile davah vekilinin gorev
itirazmm reddine iliskin Istanbul 8. Idare Mahkemesinin 22/10/2020 tarihli ve E.2020/1508 sayh GOREVLILIK
KARARININ KALDIRILMASINA,

07/06/2021 tarihinde, OY BIRLIGI ILE KESIN OLARAK Kkarar verildi.

Bagkan Uye Uye Uye
Celal Miimtaz Stikrii Mehmet Birol
AKINCI BOZER AKSU SONER
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