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KONU: Ladin Egitim Turizm ve Organizasyon Anonim Sirketi tarafindan agilmasi
diisiiniilen ya da sirketin aleyhine acilacak davalarda, Bogazigi Universitesi hudutlar
icerisindeki Sariyer il¢esi, Rumelihisar1 mahallesi, 5 pafta, 40 ada, 1 parsel sayili tasinmaza
iliskin Bogazici Universitesi ile BUMEDin istiraki olan kiraci sirket arasinda 08.01.2019
tarihinde ¢atili igyeri kira s6zlesmesine iligkin uyusmazliklarin degerlendirilmesi i¢in kiraci
sirket lehine HMK m.293 uyarinca hazirlanan Uzman Goriisiiniin (Hukuki Miitalaamizin)
sunulmasindan ibarettir.

OZET: Bogazici Universitesi Mezunlar Dernegi (BUMED), 23/2/1988 tarihinde aldig1 iki
kararla 2 pafta 73 ada ve 68,69,73 ve 74 nolu parsellerde 6 adet tenis kortunu, 1 adet
voleybol/basketbol sahasini, 1 adet mini futbol miisabaka sahasindan olusacak spor
tesislerini, konferans salonlar: ile restoran igeren bir sosyal tesisi, ylizme havuzunu ve
rekreasyon alanini iceren tesisi o gilinkii dernek {iiyelerinden bagis yoluyla yapmaya; bu
tesisleri Bogazigi Universitesi’ne bagislamaya karar vermistir.

Bogazici Universitesi’nin 9 Mayis 1988 tarihli yazisinda; Universite Yonetim
Kurulu’nun 4.4.1988 giin, 88/3 sayili toplantisinda Bogazici Universitesi Mezunlar
Dernegi’nin Pafta 5, Ada 40, Parsel 1’deki halen kiracis1 oldugu arazide 33x16 m’lik bir
ylizme havuzu ile rekreasyon alami igeren tesisin yapilarak miilkiyetinin Bogazici
Universitesi’ne bagislanmasi 6nerisinin kabul edildigi belirtilmisgtir.

Besiktas 6. Noterligi’'nde 21 Subat 1992 tarihli 15276 yevmiye numarasiyla
onaylama seklindeki taahhiitnamede; Bogazigi Universitesi Mezunlar Dernegi'nin,
Bogazici Universitesi’ne tahsisli Sartyer ilgesi, Rumelihisar1 mahallesi, 5 pafta, 40 ada, 1
parsel sayill tasinmazi iizerindeki tim masraflan BUMED tarafindan kargilanarak
yapilacak olan sosyal tesis ve havuzun miilkiyetini Bogazi¢i Universitesi’ne hibe etmeyi
kabul ve taahhiit etmistir.

Oncelikle belirtmek gerekirse; Ladin Egitim Turizm ve Organizasyon Anonim
Sirketi ayn1 zamanda Bogazigi Universitesi Mezunlar Dernegi'nin istirakidir. Bogazigi
Universitesi hudutlari igerisindeki Sariyer ilgesi, Rumelihisari mahallesi, 5 pafta, 40 ada, 1
parsel sayili taginmaza iliskin Bogazigi Universitesi ile BUMED arasinda catili isyeri kira
sozlesmesi imzalanmis; kadimden beri gelen uygulama ile BUMED tasinmazin bir ist
paragraftaki 6zellik ile asagida irdeleyecegimiz nitelige bagli olarak uygulamada yap-islet-

' MUTALAA ILKELERI:
e Hukuk Muhakemeleri Kanunu (R.G. 04.02.2011, S. 278369) m. 293 hiikmii uyarinca uzman, héakim
tarafindan davet edilmesi halinde huzurda dinlenilmeye ve Sayin Mahkeme ile taraflarin sorularini

da cevaplamaya hazir oldugumuzu ayrica beyan ederiz.
e Miitalaa yazimi sirasinda yazarlar, “kisisel goriisiimiiz” seklinde bir ifadeyi tercih etmemekte ve
biitiin iddialarini kanuni temellere dayali olusturmaktadir.
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devret modeli olarak adlandiran boyutu karsisinda ani edimli yap1 ve diger eserlerin imalati
sonrasi kira statiisiine dayali olarak siirdiiriilen bir iliski s6z konusudur.

Son olarak bu tasinmaza iliskin Bogazi¢i Universitesi ile BUMED’in istiraki olan
Ladin Egitim Turizm ve Organizasyon Anonim Sirketi arasinda 08.01.2019 tarihinde ¢atili
igyeri kira sozlesmesi imzalanmistir. Bu sdzlesme ii¢ yil stireli olarak belirtilmigse de; T.C.
Bogazigi Universitesi Rektorliigii Strateji Gelistirme Daire Bagkanligi’nin 18/12/2020
tarihli 19167619-756.02-E.6500 sayili “Kira Siire Uzatimi” konulu yazisi uyarinca kira
s6zlesmesi, sozlesmenin 10. maddesi uyarinca 1 yil siireligine uzatilmigtir.

Universite, T.C. Bogazigi Universitesi Rektorliigii Strateji Gelistirme Daire
Bagkanligi’nca gonderdigi 06.01.2023 tarthli E-19167619-756.02-106350 sayili
“Tasmmazin Tahliyesi” konulu yazisi ile igsbu kira sézlesmesinin 7 Ocak 2023 tarihinde
sona erecegini, sozlesmenin 12. maddesi uyarinca kiracinin tasinmazi derhal tahliye etmek
zorunda oldugunu, tahliye etmezse 2886 sayili Devlet Thale Kanunu’nun 75. maddesine
gore tahliyenin saglanacagin, ticari alanin en ge¢ 20 Ocak 2023 tarihine kadar bos olarak
Bogazigi Universitesi Taginmaz Mallar Birimine teslim edilmesini; teslim edilmemesi
durumunda hukuksal siireglerin baglatilacagi hususunu kiraci sirkete bildirmistir.

Ayrica igbu yazida; kiraci sirket tarafindan, tiniversitenin talebi ve onay1 olmaksizin
6 Ocak 2023 tarihinde ii¢ aylik kira bedeli agiklamasiyla yatirilan bedelin hicbir sekilde
kira sOzlesmesinin siiresini uzatmayacagini ve tasinmazin tahliye edilmesine mani
olmayacag: belirtilmistir.

ACIKLAMALARIMIZ.:

I. UYUSMAZLIGIN COZUMUNDE TURK BORCLAR KANUNU
M.339/IPNIN ONEMI

Borglar Kanunu’muzun son metnine 6zel olarak eklenmis madde ile getirilen kural
bu uyusmazlikta her kosulda géz 6niine alinmalidir. TBK m.339/II’nin “Kamu kurum ve
kuruluglarimin, hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun yaptiklar: biitiin kira
sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulamr.” seklindeki hikkim somut olayda Borglar
Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi savimizi kanitlamaktadir. Roma Hukukundan
bu yana gelen “Interpretatio cessat in claris; Bir hukuk kurali, yorumlanmasina gerek
olmayacak kadar acik ise yorum yapilmasina gerek yoktur.” seklindeki ilke geregi farkli
yorumlara ve 6zellikle agagida kars1 sava konu olacak 2886 sayili Devlet Thale Kanunu’nun
diizenleme konusu iginde bile kalmayacakken; ceberrut devlet anlayis: ile bu kanunun 75.
maddesi hiikmiine 2018 yilinda eklenen hiikiimlerle? Borglar Kanunu’nun bertarafi asla
kabul edilebilir nitelikte degildir.

221/3/2018 tarihli ve 7103 sayili Kanunun 26 nci maddesiyle, bu fikranin birinci ciimlesine “Devletin 6zel
miilkiyetinde veya hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan taginmaz mallar1” ibaresinden sonra gelmek iizere “,
ozel biitceli idarelerin miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallar” ibaresi eklenmis ve aymi fikranin ikinci
ciimlesinde yer alan “Hazinenin” ibaresi “idarelerin” seklinde degistirilmistir.
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Borglar Kanunumuzun 6ncesinde farkli bir kanun ile diizenlenmis® ve “musakkaf”
olarak adlandirilmis gatil1 isyeri kirasindan bu yana kadim bir uygulama ile Idare Hukuku
prensiplerini alt iist eden savlarn ¢iiriitiilmesi amaciyla isbu miitalaa kaleme alinmustir.

Bu defa anilan 6570 sayili kanunun 14. maddesi uyarinca 2490 sayili Artirma,
Eksiltme ve fhale Kanununa tabi gayrimenkullere yonelik kurala bu defa higbir tereddiite
mahal vermemek tizere Bor¢lar Kanunumuz, bu yondeki mevzuata atif yapilmadan tiim
usul ve esaslar1 kapsadif1 ifade ile asla aksi yoruma viicut vermemek igin basarili bir
diizenlemeye viicut vermistir. Sonrasinda Devlet Thale Kanunu’na bu hiikkmiin varligini
ortadan kaldirarak getirilen hiikiimler tamamen Anayasa’ya aykiridir. Ileride bu yénde
Anayasa m.152/1* ve 6216 sayili Anayasa Mahkemesinin Kurulusu ve Yargilama Usulleri
Hakkinda Kanun’un 40/I° uyarinca itiraz yolu ile Anayasa Mahkemesi’ne bagvurulmasi
gerektigi yolunda hiikiim ve sonug baglayarak; TBK m.339/II’nin gerekgesini® tarihi yorum
metodu olarak miitalaamizda esas alacagiz.

II. GENEL OLARAK IDARI ISLEMIN HUKUKI TEMELDEN
YOKSUNLUGUNA DAYALI TESPITIMIiZ

Universite tiizel kisiligi, T.C. Bogazigi Universitesi Rektorliigii Strateji Gelistirme
Daire Bagkanligi’nca gonderdigi 06.01.2023 tarihli E-19167619-756.02-106350 sayil1
“Tagmmazin Tahliyesi” konulu yazis1 ile biinyesine yeni hukuk fakiiltesi katmis olmanin
sorumlulugundan uzak tam bir hukuk garabeti idari igleme viicut vermis bulunmaktadir.
Asagida siralayacagimiz gerekcelerle Danistay’tmizin ve Yargitay’imizin yerlesik
(miistekar) igtihatlar1 karsisinda idari islemin idari yargida iptali ve bu yoldaki
girisimlerinin 6zel hukuk sahasinda kesin hiikiimsiizliigiine yol agacak tahliye yolunda
girisilecek her islem hukuk sahasinda etki yaratmayacaktir.

3 6570 sayill Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun*’un 1. maddesi uyarinca “Belediye teskilati olan
yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (Musakkaf olmiyanlart harig) kiralanmalarinda
kiraliyanla kiraci arasindaki hukuki miinasebetlerde bu kanun ile Bor¢lar Kanununun bu kanuna aykiri
olmayan hiikiimleri tatbik olunur.” Ayrica ayni kanunun 14. maddesi uyarinca “2490 sayili Artirma, Eksiltme
ve Ihale Kanununa tabi olarak kiraya verilen gayrimenkuller hakkinda da bu kanun hiikiimleri tatbik olunur.”
4 Anayasa’nin “Anayasaya Aykirlhigin Diger Mahkemelerde Ileri Siiriilmesi” baslikh 152. maddesinin 1.
fikras1 uyarinca “Bir davaya bakmakta olan mahkeme, uygulanacak bir kanun veya Cumhurbaskanlig:
kararnamesinin hiikiimlerini Anayasaya aykiri gériirse veya taraflardan birinin ileri siirdiigii aykirilik
iddiasin ciddi oldugu kamisina varwrsa, Anayasa Mahkemesinin bu konuda verecegi karara kadar davay:
geri birakir.”

> Anayasa Mahkemesinin Kurulusu ve Yargilama Usulleri Hakkinda Kanun’un “Anayasaya Aykiriligin
Mahkemelerce Ileri Siiriilmesi” baslikli 40. maddesinin I. fikras1 “Bir davaya bakmakta olan mahkeme, bu
davada uygulanacak bir kanun veya Cumhurbaskanhg: kararnamesinin hiikiimlerini Anayasaya aykiri
goriirse veya taraflardan birinin ileri siirdiigii aykinilik iddiasinin ciddi oldugu kanisina varirsa; a) Iptali
istenen kurallarin Anayasanin hangi maddelerine aykiri olduklarini agiklayan gerekgeli basvuru kararinin
aslini, b) Bagvuru kararina iliskin tutanagin onayl drnegini, ¢c) Dava dilekgesi, iddianame veya davay: agan
belgeler ile dosyamn ilgili boliimlerinin onayl érneklerini, dizi listesine baglayarak Anayasa Mahkemesine
gonderir.”

¢ TBK m.339’un madde gerekgesinde; maddenin 818 sayili Bor¢lar Kanununda yer verilmeyen, “A.
Uygulama alam” kenar baglikli yeni bir madde oldugu, 6570 sayili Kanunun 1 inci maddesini kismen
karsiladig1 belirtilmigtir. Tasarinin iki fikradan olusan 338 inci maddesinde, konut ve ¢atil1 isyeri kiralarina
iliskin hiikiimlerin uygulama alam diizenlenmektedir. Maddenin ikinci fikrasinda, kamu kurum ve
kuruluglarimin hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun kiraya veren veya kiraci olarak taraf oldugu tiim kira
sozlesmelerinin de buradaki hiikiimlere tdbi olacagi agiklikla ortaya konulmustur. Béylece 6570 sayili
Kanunun 14 iincii maddesinin diizenlemesi benimsenmis olmaktadir.
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I11. ISLEMIN HUKUKI GECERLILiK BARINDIRMAYAN YONLERI

A. KiRA SOZLESMESININ UNIVERSITE MEVZUATINA UYGUNLUK
DENETIMI

1. Universitenin Kamu Tiizel Kisiligi Niteligi Karsisinda Kira Sézlesmesi
Yapabilme Yetkisi A¢isindan Irdeleme

a. Universitelerin Fiil Ehliyeti Agisindan Idarenin Kanuniligi Ilkesine Tabi
Olmalan

Universiteler, 2547 sayili1 Yiiksekogretim Kanunu hiikiimleri gergevesinde kanunun
verdigi yetkiyle kurulmus kamu kurumu niteliginde kamu tiizel kisiligidir. Kamu tiizel
kigisi olarak fiil ehliyetleri bu alanda tiimiiyle gecerli “ihtisas (ultra vires) prensibi”
uyarinca tabi olunan mevzuat geregi islem tesis etmekle yiikiimliidiirler. Bu yiikiimliiliik
islemin tesisi an1 diginda islemin sona erdirilmesi bakimindan da gegerlidir. Ciinkii hukuk
devleti ilkelerine dayali Tiirkiye Cumbhuriyeti acisindan idarenin Anayasa’nin 123.
maddesinin I. fikras: hitkmii’ geregi idarenin kanuniligi (yonetimin yasallig1) ilkesine aykiri
olarak yapacag her islemin idari yargida iptalinin gerekecegi; 6zel hukuk sahasinda ise adli
yargi hdkiminin asla dikkate almayacag islem olarak yasal sonuglara tabi olacag: agiktir.

Ceza Hukuku agisindan ise gérevi kotiiye kullanma sucu® olusturacag kesindir. Her
ne kadar idarelerin bugiinkii ortamda ilgili mevzuata dayali olarak sorusturma izni
verilmeyecegi fiili uygulamasi zirhina biirtindiikleri diisiiniilebilecekse de; dava
zamanasiminin 8 y11°; ceza zamanasiminin ise 10 y11'® olmasi sonucu bu kisilerin her zaman
yargilanabileceklerini vurgulamak isteriz.

b. Ihtisas (Ultra vires) Prensibi Uyarinca Amagclar1 Dogrultusunda Islem Tesis
Etme

Kamu tiizel kisilerinin kanuni temele dayali kurulma 6zelligi sonucu kanunla
belirlenmis amaglar1 dogrultusunda kamu hizmeti verecegi kuskusuz olmakla birlikte; tiim
kamu tiizel kisiliklerinde hi¢ kimsenin yadsiyamayacag: faaliyet olarak yan hizmetlerin de
saglanmasi1 gerekecegi kusku barindirmaz. Sadece iiniversitelerin degil 6rnegin; devlet
hastanesinin bir Hazine faaliyeti olarak kantinlerinin bulunmas: olgusu bile iiniversite

7 Anayasa’nin “Idarenin Biitiinliigii ve Kamu Tiizelkisiligi” baslikli 123. maddesinin I. fikras1 uyarinca
“Idare, kurulus ve gorevleriyle bir biitiindiir ve kanunla diizenlenir.”

8 Tiirk Ceza Kanunu’nun “Gérevi Kotiiye Kullanma” baghkli 257. maddesi uyarinca “Kanunda ayrica sug
olarak tamimlanan haller disinda, gorevinin gereklerine aylkiri hareket etmek suretiyle, kisilerin
magduriyetine veya kamunun zararina neden olan ya da kisilere haksiz bir menfaat saglayan kamu gérevlisi,
alti aydan iki y1la kadar hapis cezasi ile cezalandirilir. Kanunda ayrica sug olarak tamimlanan haller disinda,
gorevinin gereklerini yapmakta ihmal veya gecikme gostererek, kisilerin magduriyetine veya kamunun
zararmna neden olan ya da kisilere haksiz bir menfaat saglayan kamu gérevlisi, ii¢ aydan bir yila kadar hapis
cezasi ile cezalandirilir.”

% Tiirk Ceza Kanunu’nun “Dava Zamanagimi” baglikli madde 66/I-e bendi uyarinca “Bes yildan fazla
olmamak iizere hapis veya adli para cezasini gerektiren suglarda sekiz yil, ge¢cmesiyle diiser.”

10 Tiirk Ceza Kanunu’nun “Ceza Zamanagimi” baslikli madde 68/I-e bendi uyarinca “Bu maddede yazili
cezalar asagidaki siirelerin gegmesiyle infaz edilmez: Bes yila kadar hapis ve adli para cezalarinda on yul.
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biinyesi i¢inde andigimiz Yiiksekdgretim Kanunu m.47/a hitkmiince kantin ve diger sosyal
tesis isletmelerinin varligini tartismasiz kilar.

Bu yonde tiniversitenin kamuya yonelik genel ilkeler agisindan 5018 sayili Kamu
Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu m.48/III'in “Kamu idarelerine ait mallar: edinme,
kiralama, tahsis, yonetim, kullanma ve elden ¢ikarma islemleri, mevzuatinda éngériilen
kurallar dahilinde hizmetin amacina uygun olarak verimlilik ve tutumluluk ilkesine gére
yapilir. Bu ilkeye aykir1 eylem ve iglemlerden dogacak zararlardan, mallarin yonetimi veya
kullanilmas: hususunda yetki verilenler sorumludur.” seklindeki baglayict normu ve de
tstelik yetki verilenlerin cezai sorumluluklar1 da gozetildiginde asagidaki baglikta
Ozetleyecegimiz kira s6zlesmesinin dzel niteliginin varlifi karsisinda bu sézlesmeyi anilan
sekilde sona erdirmesi sonucunda adli yargida agilacak davada tiniversite aleyhine birgok
tazminata hiikmedilebilecektir. Universite, kira sozlesmesini sona erdirme yolunda
“verimlilik ilkesi”ni de alt iist etmistir. Ilgili mevzuat uyarmca iiniversitenin, ciddi tazminat
odemesine yol agacak ve yetkililerinin goérevi kotiiye kullanma sugunda dava ve ceza
zamanasimi sliresi —ki bu stire gérevi kétiiye kullanma sugu agisindan 8/10 yil- oldugundan
bu sorumlulugun varligini hissetmeleri gerekecektir.

¢. Universitelerin Fiil Ehliyeti Acisindan Amaclar1 Dogrultusunda Islem Tesisi
Yiikiimliiliigii
Kamu tiizel kisilerinin anilan “ihtisas (ultra vires) prensibine” tabi olmalari

sonucu somut uyusmazliga 1sik tutacak ilk hiikiim Yiiksekdgretim Kanunu’nun 47.
maddesinin a bendidir. Aynen aktaracak olursak;

“Yiiksekogretim kurumlari, Yiiksekégretim Kurulunun yapacagi plan ve
programlar uyarinca, 6grencilerin beden ve ruh saglhiginin korunmasi, barinma, beslenme,
calisma, dinlenme ve bos zamanlarini degerlendirme gibi sosyal ihtiyaglarim karsilamak
ve bu amacgla biitge imkanlari nispetinde okuma salonlar, yatakl saglik merkezleri, mediko
- sosyal merkezleri, ogrenci kantin ve lokantalari a¢mak, toplanti, sinema ve tiyatro
salonlari, spor salon ve sahalari, kamp yerleri saglamakla ve bunlardan ogrencilerin en
iyi sekilde yararlanmalari i¢in gerekli 6nlemleri almakla gorevlidirler.”

Anlagilacagi lizere asli amag ve faaliyet esas {iniversite 6gretimini saglamak olan
kamu tiizel kisiliginin, bu bentte yer alan imkanlar1 saglamasi yolunda 6zellikle uyusmazlik
agisindan Onemli kantin, lokanta ve sinema gibi isletmeleri Tiirkiye genelindeki
uygulamalardan bildigimiz kadariyla kiralama yoluyla yapmasi ve bu konuda hem
liniversite biitgesine gelir elde etmesi hem de faaliyet esaslarina gore dgrencilere anilan
sosyal imkanlardan yararlanmalarini saglanmasi amacina yonelik islemlerin kanuna aykir
higbir yon barindirmadig: tartigmasizdir.

2. Somut Olayda Kira Sozlesmesinin Hi¢bir Hukuka Aykirihik Barindirmama
Ozelligi
Bu s6zlesmeyi, yapildigi zamandaki idare yetkililerinin basarisi olarak kutlamak

gerektigi diisiincesindeyiz. Ozellikle {iniversite mezunlarimin olusturdugu bir dernegin
iniversite sahasi iginde iiniversiteden kopmamalar1 ve de asagidaki niteligi ile iiniversitenin

-




_ Prof. Dr. E. Saba OZMEN
Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Ozel Hukuk Anabilim Dali Baskam

kira konusu biitiinleyici pargalarmin ve diger yap: imalatlarinin (TMK m.718/son'!)
verimlilik ilke agisindan zirve olugturan hi¢bir mali kiilfete katlanmaksizin atil kapasite bos
bir arazide gerceklestirilmis olmas1 bu takdiri hakli kilacaktir.

Asagida idarenin 6zel hukuk sézlesmesi olarak nitelendirecegimiz kira
sozlesmesinin, nitelik olarak uygulamada yap-islet-devret (build-operate-transfer
tabirinden esinlenilmekle) modeli olmast ile kira konusu taginmazin sézlesmeye uygun bir
yap1 haline getirilmesi konusunda {iniversitenin hi¢bir sekilde maliyete katlanmamasi
ozelligi bulunmaktadir. Bu maliyeti, mezunlarin ve kazang paylagsma amaci giitmeden 6zel
hukuk tiizel kisisi olarak sirketin gelirlerini buraya aktararak karsilamasi tam bir olmasi
lazim gelen iniversite mezunlar igbirliginin basarisidir. Bu hususun asagidaki hukuki
gerekcelere aykirilik yonii bir yana; hukuka aykirilik tasimama sonucu goz ardi edilmesinin
hakkaniyete aykir1 bir idari islem 6rnegi olusturdugu yargilama makamlar1 agisindan ilk
g6z oniine alinmasi gereken husustur.

Bu yoniiyle, kira sdzlesmesi uyarinca anilan imalatlar1 gergeklestiren kiracinin
malvarligindan amaci dogrultusunda tiniversite malvarliginda olusturdugu zenginlesme ve
de yine zamaninda hukuki agidan hatali nitelendirme ile “hibe” ad1 altinda bir isleme konu
edilmesi sonucu hukuki iligki kurulmustur.

Hibe karsilifn bagislama sozlesmesinin konusu bir malvarligi degeri olarak
{iniversiteye tasinmaz miilkiyeti konusunda Borglar Kanunu hiikiimlerince'? tescilin adina
yapilmasimi gerektiren bir hukuki iligki nitelemesi yapilamaz. Noterde hibenin taahhiit
edilmis olmasi, zaten bagislama sdzlesmesinin satig s6zlesmelerine atif yapan yoniiyle ve
de Esya Hukuku hiikiimleri agisindan TMK m.706/I'* ve m.1013/I'* hiikiimlerince
noterden tagimnmaz bagis1 yapilmasi kesin hiikiimsiiz bir islem olarak degerlendirilecektir.
Bu konuda TMK m.718/son hiikmiince biitiinleyici par¢a olusturan imalatlarin kira
sozlesmesi geregince iiniversite arazisinde gerceklestirilmesi farkli sonuglara tabi
kilinacaktir. Ciinkii dernekler “ultra vires” (yani fiil ehliyetleri agisindan ihtisas) prensibi
uyarinca amaglari ile smirh iglemler dogrultusunda asla bagis yapabilecek tiizel kisilikler
degildir'’®. Bu konuda yapilan kazandirmay: gegerli kilan husus, kiralama sdzlesmesinin
ifaya hazirlik fiili olarak yapilarm ve diger tesislerin imalidir. Hal boyle olmakla bu
uyusmazlik agisindan da s6z konusu olacak olan boyutuyla Roma Hukukundan bu yana

" Tiirk Medeni Kanunu’nun “Kapsam” baslikli 718. maddesinin son fikrasi uyarinca “Bu miilkiyetin
kapsamina, yasal sumirlamalar sakly kalmak iizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.”

12 Tiirk Borglar Kanunu’nun “Bagislama S6zii Verme” baglikli 288. maddesinin II. ve III. fikrasi uyarinca
“Bir tasinmazin veya tasinmaz iizerindeki ayni bir hakkin bagislanmasi sézii vermenin gegerliligi, ancak
resmi sekilde yapilmis olmasina baghdir. Sekle uyulmamas: sebebiyle gegersiz olan bagiglama sézii verme,
bagislayan tarafindan yerine getirildiginde, elden bagislama hiikmiindedir. Ancak, gegerliligi resmi sekle
baglanmis olan bagislamalarda bu hiikiim uygulanmaz.”

13 Tiirk Medeni Kanunu’nun “Hukuki Islem” baghikli 706. maddesinin I. fikras1 uyarinca “Tagimmaz
miilkiyetinin devrini amaglayan sézlesmelerin gegerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina
baghdwr.”

14 Tiirk Medeni Kanunu’nun “Tescil I¢in” bashikli 1013. maddesinin L. fikrasi uyarinca “Tescil, tasarrufa
konu olan tasinmaz malikinin yazili beyani iizerine yapilr.”

15 Dermekler Kanunu’nun “Yardim ve Isbirligi” bashkli 10. maddesinin I. fikrasi uyarinca “Dernekler,
tiiziiklerinde gosterilen amaglar: gergeklestirmek iizere, benzer amagl derneklerden, siyasi partilerden, is¢i
ve isveren sendikalarindan ve mesleki kuruluglardan maddi yardim alabilir ve adi gegen kurumlara maddi

yardimda bulunabilirler.”
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gecerli dava olarak “sebebin gergeklesmemesi sonucu (condictio ob causam
futuram/secutam)” hakli sebeple sebepsiz zenginlesme davasi kaginilmaz olacaktir.

B. KIRA SOZLESMESI IDARENIN OZEL HUKUK ISLEMI OLUP; ADLI
YARGIYA TABIDIR.

Kira s6zlesmesinin, tiniversite tiizel kisiligi karsisinda 6102 sayili Tiirk Ticaret
Kanunu’na tabi bir 6zel hukuk tiizel kisisi arasinda yapilmis olmasi bu uyusmazlik
agisindan odaklanilmas: gereken en énemli noktadir. Idare bu sézlesmeyi yapma yolunda
iradesini Kamu Hukuku alaninda olusturmakla —ki, yukaridaki bashklarda bu yonde bir
hukuka aykirilk olmadigimi saptamis bulunuyoruz-; iradenin TBK m.l ve devami
hiikiimlerince 6zel hukuk tiizel kisisi olan sirketin kabulii sonucu viicut verilen s6zlesmenin
artik iiniversitenin mesruiyet (devlet yetkisi) ile emrettigi ve Kamu Hukukuna tabi oldugu
bir iligki olmaktan gikar. Artik karsimizda TBK m.26'® hiikmiince sézlesme zgiirliigiine
tabi bir hukuki iligki bulunmaktadir.

Yukaridaki nitelige bagli olarak bu uyusmazlik agisindan en 6nemli yonii ile
uygulamada yap-islet-devret modelinin gerceklestirilmesi, Kamu Mall Yonetimi ve
Kontrol Kanunu m.48 hiikmiiniin “verimlilik ilkesi” agisindan zirve Omegi teskil
etmektedir.

Hemen belirtelim sozlesmenin 6zel hukuka tabi yoniiyle bu konuda kavram
kargasasina diismemek iizere idari s6zlesme'’ olmadigi agiktir. Idare Hukuku agisindan
kullanilan tabirle “idarenin 6zel hukuk kurallarina gére yaptig1 sézlesme” s6z konusudur.
Bu yoniiyle Borglar Kanunu hiikiimlerine tabi olarak uyusmazliklarin kaynaginin adli yarg:
oldugunda bir an i¢in bile duraksama yasanmaz.

Bu konuya iliskin doktrinden'® 6rnek vermek gerekirse;

“Ozel hukuk sozlesmeleri, idarenin ozel hukuk kurallarina gére yaptig
sozlesmelerdir. Bu sézlesmelerin uygulanmas: sirasinda ¢ikacak uyusmaziklarin
¢oziim yeri kural olarak adli yarg: ve tabi olacaklar: hukuk; medeni hukuk, bor¢lar
hukuku ve ticaret hukuku gibi 6zel hukuk kurallaridr.

Ornegin; Bir tasinmazin veya isyerinin kiraya verilmesi, ozel hukuk
sozlesmeleridir.”

Yap-iglet-devret sozlesmelerinin, Bor¢lar Hukukumuzda bu tabire yer olmamas:
sonucu nitelendirilmesi gerekecek olursa; Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler uyarinca
karsimizda atipik (karma) bir sdzlesme oldugunu belirtmeliyiz. Bu acidan karma
sozlesmenin igeriginde yogurulan sézlesmeler geregi kiracinin eser sdzlesmesi edimleri ile
bir yap1 meydana getirerek tiniversitenin hizmet mali olan kamu tasinmazinda yarattig1

16 Tiirk Borglar Kanunu’nun “Sozlesme Ozgiirliigii” baslikli 26. maddesi uyarinca “Taraflar, bir sézlesmenin
icerigini kanunda ongdriilen sinirlar iginde dzgiirce belirleyebilirler.”

17 {darf s6zlesmeler, idarenin idare hukuku kurallarina gore yapmis oldugu sézlesmelerdir. Bu konuda farkli
hiikiimlere tabi idari s6zlesmelere 6rnek vermek gerekirse; idari hizmet sdzlesmeleri, kamu hizmeti imtiyaz
sozlesmeleri, orman isletme sozlesmeleri gibi. Bu sézlesmelerin Idare hukuku agisindan farkli hiikiim ve
sonuglara tabi oldugu tartigmasizdir.

18 ODYAKMAZ, Zehra, “Genel Olarak Idarenin Sozlesmeleri, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
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biitiinleyici par¢a (TMK m.718/son) yapinin ani edimli olarak {iniversite malvarligina dahil
edilmesi gerekir. Sonrasinda kira sézlesmesi, fer’i/dolaysiz zilyetligin (TMK m.974/I1'° ve
m.975%°) aralikli edim olan bedel karsiliginda siirdiiriilmesi sonucu birgok érnegi bulunan
bir sézlesme tipi olarak kargimiza ¢ikmaktadir.

Bu agidan yap-islet-devret modelinin intifa ve irtifak hakki gibi bir sinirli ayni hak
bahsetmeksizin siirdiiriilmesi 6zelligi sonucu tamamen Borglar Kanunu’na tabi bir kira
iligkisi i¢inde eritildigi gozetilmelidir. Bu agidan andigimiz karma sozlesme niteligine
dayali olarak ani edimli eser imali sonrasi bireysel iliskide TBK m.339 ve devamu
hiikkiimlerinde diizenlenmis “catili igyeri kira sOzlesmesi” mevcuttur. Hemen akla
gelebilecek bir olasilikla kiracinin inga ettigi spor alanlar1 ve havuzun ¢atisiz olma
ozelligine dayali olarak kars1 savda bulunulmasi kabul edilemez. Ciinkii kira sézlesmesinin,
kiraci sirkete sagladig1 dolaysiz fer’i zilyetlik kamu hizmet mali olan {iniversite arazisinde
kismi zilyetlik olarak varlig sézlesme 6zgiirliigiiniin sonucudur. Insa edilen spor alanlari
ve havuzun, biitlinleyici par¢a yapinin uzantilari olarak kabul edilmesi gerekir.

Bu nitelemenin zorunlu sonucu olarak kira sozlesmesinden dogan tiim
uyusmazliklarin 6gretide bu konuda herhangi bir duraksama olmaksizin adli yargiya tabi
oldugu ve HMK m.4 hiikmiince?! sulh hukuk mahkemesinin gorevli oldugu agiktir. Bir
tahliye karar1 verilmedigi takdirde arkasina kamu giiciinii almig olsa bile {iniversitenin
gorevlileri tarafindan gergeklestirilecek her tiirlii gaba TMK m.983%? ve TCK m.24/1I1
hiikmiince?? konusu sug olan bir hiikmiin yerine getirilmesi olacaktir.

IV. KIRA SOZLESMESININ SONA ERDIRILMESI YOLUNDA OLMASI
LAZIM GELEN YONUYLE YAPILMASI GEREKEN ISLEMLER VE
UYGULANACAK HUKUMLER

Yukarida vardigimiz sonugla liniversite yonetiminin, kamu tiizel kisiliginin kanuni
organi olmakla sahip oldugu temsil yetkisi sonucu bu yolda gergekten korunmasi gereken
hukuki yarar1 bulunmakta ise —ki, somut olayda bulanmadigina inanmaktayiz- tahliye
davas1 agmas1 gerekecektir. Universitenin tahliye davasi agma yolunda hukuki yarari
olmadiginin gerekgelerini alt baglikta siralayacak olursak:

19 Tiirk Medeni Kanunu’nun “Asli ve Fer'1 Zilyetlik” baglikli 974. maddesinin II. fikrasi uyarinca “Bir seyde
malik sifatiyla zilyet olan asli zilyet, digeri fer'i zilyettir.”

20 Tiirk Medeni Kanunu’nun “Dolayh ve Dolaysiz Zilyetlik” baglikli 975. maddesi uyarinca “Bir seyde fiili
hakimiyetini dogrudan dogruya siirdiiren kimse dolaysiz ... zilyettir.”

2l Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun “Sulh Hukuk Mahkemelerinin Gorevi” baslikli 4. maddesinin a bendi
uyarinca “Sulh hukuk mahkemeleri, dava konusunun deger veya tutarina bakilmaksizin; Kiralanan
tasinmazlarin, 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununa gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine
iliskin hiikiimler ayrik olmak iizere, kira iligkisinden dogan alacak davalar: da dahil olmak iizere tiim
uyusmazhiklar: konu alan davalar ile bu davalara karsi agilan davalarini gériirler.”

22 Tiirk Medeni Kanunu’nun “Zilyetlige Saldiriya Dava Hakki” baglikh 983. maddesi uyarinca “Saldirida
bulunan, sey iizerinde bir hak iddia etse bile; zilyetligi saldiriya ugrayan, ona karsi dava agabilir. Dava,
saldirinin sona erdirilmesine, sebebinin énlenmesine ve zararin giderilmesine yénelik olur.”

2 Tiirk Ceza Kanunu’nun “Kanunun Hitkmii Ve Amirin Emri” baglikli 24. maddesinin III. fikrasi uyarinca
“Konusu sug teskil eden emir hi¢bir surette yerine getirilemez. Aksi takdirde yerine getiren ile emri veren
sorumlu olur.”
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A. KiRA SOZLESMESI CATILI ISYERI KIRASI OLMAKLA; BELIRLI
SURELI IMZALANMIS OLUP SURE SONUNDA UZATIMA KONU
OLMAKTADIR.

Universitenin, aslinda tahliye sebebi bulunmadigi miiddetce yani kiraci sirketin
TBK’da bulunan yiikiimliiklerini ihlal etmedigi** ya da bu binalara kendi ihtiyaci
bulunmasi® sonucu ihtiyag iddias1 ile kanundan dogan bir sebep bulunmadikga bu yéndeki
hukuki yararinin korunmas: miimkiin degildir.

TBK m.347/Tin “Konut ve c¢atili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli
sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az onbes giin once bildirimde bulunmadik¢a,
sozlesme ayni kosullarla bir yil icin uzatilmig sayihr. Kiraya veren, sozlesme siiresinin
bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda
kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilimin bitiminden en az ii¢ ay énce bildirimde
bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeye son verebilir”
seklindeki hitkmii uyarinca kira s6zlesmesinin bir y1l i¢in uzatildigy; kiralayan tiniversitenin
sOzlesme siiresinin bitimine dayanarak sdzlesmeyi sona erdirme talebinin kanuna aykiri
oldugu izahtan varestedir.

Bu konuda sézlesme hiikiimlerine bir yorum getirmek gerekirse; hukukcu olmayan
idare elemanlarinin ve Sayistay denet¢ilerinin bu tiir ceberrut hiikiimlerin devleti korumak
adina bu tiir hitkkiimlerin sdzlesmelere konmasini arzu etmeleri bir hukuk devleti agisindan
gercekten diistindiiriictidiir. Gegerli olarak yapilmis bir kira sozlesmesinin ve istelik
s6zlesme Ozelligi ile iiniversitenin bos arazisinde yapi imalati ile kazandirmalarda
bulunmasi sonucu siirdiiriilen kira sdzlesmesinin her ii¢ yilda bir siiresinin sona erecegi ve
yeniden ihale edilecegi gibi hiikiimlerin varligin1 emredici kilarak ne menfaat elde ettikleri
bir bilim adami olarak her zaman beni diisiincelere gark etmistir. Bu konuda ceberrut devlet
anlayig1 ile konmus bu hiikiimlerin, 6zel hukuk hiikiimlerine tabi olmakla; Borclar
Kanunu’nun nispi emredici hiikiimlerine dayali olarak TBK m.27/I uyarinca kesin
hiikiimsiiz olacag1 ve asagida irdeleyecegimiz feragat gibi tek tarafli tasarruf islemlerinin
sOzlesmelere taahhiit olarak konmasini da Roma Hukukundan gelen bir ilke ile dogmamisg
bir haktan (yani malvarliginda heniiz yer almayan bir alacak hakkindan) 6nceden feragat
niteligi ile gegerli olmayacagi da 6. yiizyilldan beri hukuk kiiltiiriiniin temelinde
yatmaktadir.

Kiraci sirket, T.C. Bogazi¢i Universitesi Rektorliigii Strateji Gelistirme Davasi
Baskanligi’na gonderdigi 06.01.2023 tarihli “08.01.2023-07.04.2023 tarihleri icin kira
bedeli”” konulu yazisinda yeni kira donemine iliskin sdzlesmeye uygun kira bedeli (eski
kira bedeline TUFE farki eklenmekle) ddemelerini yaptigini, borglarmi ifa ettigini
belirterek; yazinin ekine 6deme dekontlarini eklemistir. Bu durumda kiracinin, {iniversite
ile imzaladig1 ¢atili igyeri kirasi sozlesmesine devam etmek istedigi ve ylikiimliiliiklerini
yerine getirdigi agiktir.

24 Tiirk Borglar Kanunu’nun “Onemli Sebepler” baglikli 33 1. maddesinin I. fikrasi uyarinca “Taraflardan her
biri, kira iligkisinin devamini kendisi icin ¢ekilmez hdle getiren énemli sebeplerin varhigi durumunda,
sozlegmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir.”

25 Tiirk Borglar Kanunu’nun “Gereksinim, Yeniden Insa ve Imar” baglikli 350. maddesinin I. fikrasmin 1.
bendi uyarinca “Kiralanan: kendisi ... igin ... isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa”
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B. KIRA SOZLESMESI KAMU MEVZUATINA DAYALI OLARAK FESTH
BILDIiRIMIi iLE SONA ERDIRILEMEZ.

Yukaridaki nitelige bagli olarak iiniversite yonetiminin hukuki temelden yoksun
islemle gergeklestirdigi sekilde kanunda kaynag1 olmayan bir bozucu yenilik dogurucu hak
olarak s6zlesmenin siire bitimi ile kendiliginden sona ermesine dayali olarak taginmazin
derhal; derhal teslim edilmezse Devlet [hale Kanunu’nun 75. maddesine gore tahliyesi
istenmektedir. Bir bilim yuvasi olarak her tiirli hukuki gerek¢eden yoksun, olsa olsa
diismanlikla izah edilebilecek bir yaklasimla bu yonde bir yazi gonderilirken yeni
kurduklar hukuk fakiiltesinde bilimle diisiinen Idare Hukuku ve Medeni Hukuk &gretim
iiyeleri mevcutsa kendilerine danisilmis olmasin dilerdik?®.

Devlet [hale Kanunu’nun 75. maddesinin III. ve IV. fikrasmin “Kira sézlesmesinin
bitim tarihinden itibaren, isgalin devam etmesi halinde, sozlesmede hiikiim varsa ona gore
hareket edilir. Aksi halde ecrimisil alimir. Isgal edilen tasinmaz mal, idarenin talebi
lizerine, bulundugu yer miilkiye amirince en geg 15 giin iginde tahliye ettirilerek, idareye
teslim edilir.” seklindeki hiikiimlerinin somut olayda uygulanmayacagini vurgulamak
isteriz. Gerekgemiz basittir: TBK m.339/II hitkkmiince kira sézlesmesinin, maddenin “hangi
usul ve esaslar iginde olursa olsun” ifadesi ile bu konuda 2018 yilinda yapilan bir
degisiklikle 6zel biitgeli idareleri de dahil ederek Borglar Kanunu’nun anilan hitkmiiniin
6zel norm ile ilgas1 yolunda gerekgelerle tiretilecek her igtihat ve 6ne siiriilecek sav garabet
olma 6zelliginden kurtulamayacaktir. Ciinkii Bor¢lar Kanunu’nun anilan 339. maddesinin
II. fikras1 hiikmiinden, devletin yasama organi aracilifiyla bu hiikiimden kurtulmasi
yolunda kendi lehine gelistirdigi hiikiimlerle Anayasa’ya aykirilik iddiasi sonucu
kurtulmas1 miimkiin degildir.

Olmayana ergi (abes-e irca; reductio ad absurdum) metodu ile belirtmek
istersek; daha once hukuka aykir1 yoniiyle bu kanun hiikiimlerince miilki amirlerce
dayatilan tahliye baskisina da Yargitay’in yerlesik (miistekar) ictihatlarinca hukuksuz bu
uygulamaya imkan verilmedigini hatirlatmak isteriz.

C. YARGITAY ICTIHATLARINA DAYALI DEGERLENDIRME

1. YARGITAY’IN 6. HUKUK DAIRESININ SAVUNDUGUMUZ GORUS
DOGRULTUSUNDA YERLESIK (MUSTEKAR) iCTIHATLARI

T.C. YARGITAY 6. HUKUK DAIRESI

E. 2015/3132 K. 2015/11384 T. 23.12.2015

“ ...2886 Sayil Devlet Thale Kanununun 5737 Sayili Kanunun 79/c maddesiyle
degisik “Ecrimisil ve Tahliye” bashkly 75.maddesinin 3 ve 4.fikrasinda; “kira
sozlesmesinin bitim tarihinden itibaren isgalin devam etmesi halinde, sozlesmede hiikiim

2 Diger yonden akla getirilmemesi gereken olasilikla da 3091 sayili Tagmmaz Mal Zilyedligine Yapilan
Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun hiikiimlerinin burada asla yeri olmayacagini hatirlatmak isteriz.
Bu yolda kamu malina yo6nelik tecaviiz fiili yani yeni TMK m.983 hiikmiiyle kamu taginmazina haksiz saldir1
sonucu arazideki zilyetlerin (fuzuli sagillerin) miilki amirlerin “tecaviizden men karar1” talepli uyusmazliga
iligkin, adli yargi biinyesinde mahkeme karartyla ¢dziimlenmesini gerektirdigi hallerde verilen “hukuki
mesele” tabiriyle ret kararina bundan daha giizel bir 6rnek olmayacaktir.
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var ise ona gore hareket edilir. Aksi halde ecrimisil alimyr. Isgal edilen tasinmaz mal,
idarenin talebi iizerine bulundugu yer miilki amirince en ge¢ onbes gtin
iginde tahliye ettirilerek, idareye teslim edilir.” hiikmii bulunmaktadir. Bu madde onceleri
sadece Hazine tarafindan bu kanun hiikiimlerine gore kiraya verilen taginmaziar hakkinda
uygulanirken, 13.07.2005 tarihinde yiiriirliige giren 5393 Sayil1 Belediye Kanununun 15/p-
3 maddesi hiikmiiyle belediye taginmazlar: 5538 Sayili Kanunun 26/b maddesi uyarinca 11
Ozel Idareleri ve son olarak 5737 Sayili Kanunun 79/c maddesi uyarinca Vakiflar Genel
Miidiirliigiine ait tasinmazlar hakkinda da uygulanmasi éngoriilmiistiir. ...

Hazine, Vakiflar Genel Miidiirliigii, Il Ozel Idareleri ve Belediyeler 2886 Sayili
Kanun uyarinca kiraya verdikleri tasinmazlarini, kira siiresi sonunda, isgal ne kadar stire
devam ederse etsin kiralanamin 6570 Sayilr Yasaya ya da Bor¢lar Kanununa tabi olup
olmadigina bakilmaksizin her zaman gerek mahkemeden gerekse miilkiye amirinden
tahliyesini isteyebilirler. Ecrimisil olarak alinmasi gereken paramn “kira parasi” adi
altinda alinmis veya édenmis olmasi, taraflar arasindaki kira sozlesmesinin yenilendigi
anlamina gelmez. Hazine, Vakiflar Genel Miidiirliigii Il Ozel Idareleri ve Belediyeler
disindaki diger kamu kurum ve kuruluglary, tasinmazlarini 2886 Sayii Kanun
uyarinca kiraya vermis olsalar bile bu kanunun 75. Maddesine dayanarak siire bitimi
sebebiyle idareye yada mahkemeye basvurmak suretiyle kiralanamin tahliyesini
saglayamazlar. Hazine, Vakiflar Genel Miidiirliigii Il Ozel Idareleri ve Belediyeler
disindaki diger kamu kuruluglarina ait kiralanan taginmaz TBK. nun 339/1 maddesinde
diizenlenen konut ve catili isyeri kirast hiikiimlerine tabi bir yer ise TBK.nun 339/2
maddesi hitkmiine gore, kiraya verme 2886 Sayili Devlet Thale Kanununa tabi olsa da
bu tasinmazlar hakkinda TBK. nun konut ve g¢atili isyeri kirasina dair hiikiimleri
uygulanir. Sozlesme siire sonunda TBK. nun 347. Maddesi uyarinca kiraci tarafindan
feshedilmedikce ayni sartlarla bir yil uzatilmis sayilacagindan TBK. nun konut ve ¢atili
igyeri kirast hiikiimlerinde yer alan tahliye nedenlerine dayanilarak tahliyeleri
saglanabilir. Kiralanan konut ve catili isyeri kirasi hiikiimlerine tabi olup da sozlesme
siiresiz yapumis ise, bu durumda TBK. nun 328.329 maddelerindeki feshi ihbar
siirelerine uyularak yine konut ve catuli is yeri kirast hiikiimlerinde yer
alan tahliye sebeplerine dayanilmak kosuluyla tahliyeleri saglanabilir.

Olayimiza gelince; Kiralanamn davali C.. R.. tarafindan 2886 Sayili Kanun'un 51g
maddesi geregince pazarhk usulii ile davaciya 20/04/2011 baslangic tarihli, 3 yil
stireli kira sozlesmesi ile kiraya verildigi konusunda taraflar arasinda bir uyusmaziik
yoktur. Yukarida adr gecen kurumlar arasinda yer almayan davali Rektorliik hakkinda
2886 Sayith Kanun'un 75. maddesinin 3. ve 4. fikrasinin uygulanabilmesi miimkiin
degildir. ... Kiralanamin galip vasfi catili igyeri ise davaci 6098 Sayili Tiirk Borg¢lar
Kanununun 347 maddesi uyarinca siire bitimi nedeni ile sézlesmenin sona erdirilmesini
isteyemez ancak yasada belirtilen tahliye sebeplerinden birine dayanarak tasinmazin
tahliyesini isteyebilir. ..."

T.C. YARGITAY 6. HUKUK DAIRESI

E. 2015/5298 K. 2015/8364 T. 13.10.2015

“« ... 2886 Sayili Devlet Thale Kanununun 5737 Sayily Kanunun 79/c maddesi ile
degisik “Ecrimisil ve Tahliye” bashkl 75.maddesinin 3 ve 4.fikrasinda;, “kira
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sozlegmesinin bitim tarihinden itibaren igsgalin devam etmesi halinde, sézlesmede hiikiim
var ise ona gore hareket edilir. Aksi halde ecrimisil alimr. Isgal edilen tasinmaz mal,
idarenin talebi iizerine bulundugu yer miilkiye amirince en ge¢ onbes giin
icinde tahliye ettirilerek, idareye teslim edilir.” hiikmii bulunmaktadir. Bu madde oénceleri
sadece Hazine tarafindan bu kanun hiikiimlerine gére kiraya verilen taginmazlar hakkinda
uygulanirken, 13.7.2005 tarihinde yiiriirliige giren 5393 Sayili Belediye Kanununun 15/p-
3 maddesi hiikmiiyle belediye tasginmazlart 5538 Sayili Kanunun 26/b maddesi uyarinca Il
Ozel Idareleri ve son olarak 5737 Sayily Kanunun 79/c maddesi uyarinca Valaflar Genel
Miidiirliigiine ait tasinmazlar haklanda da uygulanmasi 6ngoriilmiistiir. Bu madde ile ad:
gecen kurumlara tahliye konusunda bir ayricalik tammmistir. Yasa, siire bitiminden
itibaren ecrimisil alinacagini hiikiim altina aldigindan, 2886 Sayili Yasamin 1.maddesi
uyarmnca usuliine uygun yeni bir sozlesme yapimadikea kiraciyr fuzuli sagil kabul etmek
gerekir.

Hazine, Vakiflar Genel Miidiirligii, Il Ozel Idareleri ve belediyeler 2886 Sayili Yasa
uyarinca kiraya verdikleri tasinmazlarini, kira siiresi sonunda, isgal ne kadar siire devam
ederse etsin kiralanamn 6570 Sayili Yasaya ya da Borg¢lar Kanununa tabi olup olmadigina
bakilmaksizin her zaman gerek mahkemeden gerekse miilkiye amirinden tahliyesini
isteyebilirler. Ecrimisil olarak alinmasi gereken paramin “kira parasi1” adi altinda alinmis
veya 6denmis olmasi, taraflar arasindaki kira sozlesmesinin yenilendigi anlamina gelmez.

Hazine, Vakiflar Genel Miidiirliigii, 1l Ozel Idareleri ve Belediyeler disindaki
diger kamu kuruluglari, tasinmazlarint 2886 Sayili Yasa uyarinca kiraya vermis olsalar
bile bu kanunun 75. Maddesine dayanarak idareye yada mahkemeye basvurmak
suretiyle kiralananin tahliyesini saglayamazlar. Keza Hazine, Belediyeler, Vakiflar Genel
Miidiirliigii  ve Il Ozel Idareleri de 2886 Sayih Yasaya gore ‘"ihale
yoluyla" kiraya vermedikleri tasinmazlar hakkinda 75. Maddeden yararlanamaziar. 6570
Sayily Gayrimenkul Kiralari Haklandalki Kanunun yiiriirliige girdigi 27.05.1955 tarihinden
sonra 10.09.1983 tarihinde yiiriirliige giren 2886 Sayili Yasanin 75. Maddesi ihale ile
verilen Hazine tasinmazlari hakkinda uygulanan o6zel bir hiikiim olup, 6570 Sayili
Kanunun 14. Maddesi (simdi TBK.nun 339/2 md.) kapsami disindadr. Hazine
disindaki kamu kurum ve kuruluslart musakkaf nitelikteki tasinmaziarim ihale
yoluyla kiraya verseler dahi 14. Madde uyarinca bu tasinmazlar hakkinda da 6570 Sayili
Yasa hiikiimleri uygulanmakta idi. TBK.nun 339/2 maddesi diizenlemesiyle 6570 Sayili
Kanunun 14. Maddesine paralel bir diizenleme yapilmistir. Buna gore Hazine, sonradan
Belediye, Il Ozel Idareleri ve Valaflar Genel Miidiirliigii disindaki kamu kurum ve
kuruluglart  ¢atitli  igyeri veya konut niteligindeki tasinmazlarini  ihale
yoluyla kiraya verseler dahi TBK.nun konut ve catli igyeri kiralari hakkindaki
hitkiimlere gore tahliyesini saglayabilirler. ..."

T.C. YARGITAY 6. HUKUK DAIRESI

E. 2013/16478 K. 2014/9702 T. 11.9.2014

“ ... 2886 Sayili Devlet Ihale Kanunu'nun 5737 Sayili Kanunun 79/c maddesiyle
degisik 'Ecrimisil ve Tahliye' baghkli 75.maddesinin 3 ve 4.fikrasinda, 'kira sézlesmesinin
bitim tarihinden itibaren iggalin devam etmesi halinde, sézlesmede hiikiim var ise ona gére
hareket edilir. Aksi halde ecrimisil almir. Isgal edilen tasinmaz mal, idarenin talebi iizerine
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bulundugu yer miilkiye amirince en geg onbes giin icinde tahliye ettirilerek, idareye teslim
edilir.' hiikmii bulunmaktadir. Bu madde onceleri sadece Hazine tarafindan bu kanun
hiikiimlerine gore kiraya verilen tasinmazlar hakkinda uygulanirken, 13.7.2005 tarihinde
yiirtirliige giren 5393 Sayili Belediye Kanunu'nun 15/p-3 maddesi hiikmiiyle belediye
tasinmazlar: haklanda, 5538 Sayili Kanunun 26/b maddesi uyarinca Il Ozel Idareleri ve
son olarak 5737 Sayili Kanunun 79/c maddesi uyarinca Valaflar Genel Miidiirliigiine ait
tasimmazlar haklkinda da uygulanmasi ongoriilmiistiv. Bu madde ile adi gegen
kurumlara tahliye konusunda bir ayricalik tammmustir. Yasal siire bitiminden itibaren
ecrimisil alinacagy hiikiim altina alindigindan, 2886 Sayili Kanunun 1.maddesi uyarinca
usultine uygun yeni bir sozlesme yapimadikca kiraco fuzuli sagil kabul etmek gerekir.
Hazine, Vakiflar Genel Miidiirliigii, Il Ozel Idareleri ve Belediyeler 2886 Sayili Kanun
uyarinca kiraya verdikleri tasinmazlarini, kira siiresi sonunda, isgal ne kadar siire devam
ederse etsin kiralananin 6570 Sayili Yasaya ya da Bor¢lar Kanununa tabi olup olmadigina
bakilmaksizin her zaman gerek mahkemeden gerekse miilkiye amirinden tahliyesini
isteyebilirler. Ecrimisil olarak alinmasi gereken paramin 'kira parasi’ adi altinda alinmag
veya 6denmis olmasi, taraflar arasindaki kira sozlegmesinin yenilendigi anlamina gelmez.

Hazine, Vakiflar Genel Miidiirliigii, Il Ozel Idareleri ve Belediyeler disindaki
diger kamu kuruluglarina ait kiralanan tasinmaz 6570 Sayili Kanun kapsaminda, 6098
Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun Konut ve Catili Isyeri Kiralar1 hiikiimlerine tabi bir yer
ise, 6570 Sayith Kanunun 14. gsimdiki 6098 Sayihi Kanunun 339/2. maddesi hiikmiine
gore; 2886 Sayili Devlet Ihale Kanununa tabi olarak kiraya verilse dahi bu tasinmazlar
hakkinda da 6570 Sayili Kanun simdi Tiirk Borclar Kanunu'nun Konut ve Catili Isyeri
Kiralarina dair hiikiimlerinin uygulanmas: gerekir. ...”

Tekrar tstiine basarak idarenin, idari sozlesmeler-6zel hukuk sézlesmeleri
aymrminda tamamen adli yargida goriilmesi gereken bir uyusmazliginin Borglar Kanunu
hiikiimlerince ve yukarida aktardigimiz Yargitay’in yerlesik (miistekar) igtihatlarinca
¢ozlimlenmesi gerektigi tartismasizdir.

Ayrica gatili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerine tabi tasinmazlarda fesih ve tahliye
sebeplerinin sinirli olduguna ve kiralayanin her istediginde tahliye hakki bulunmadigina
iliskin Yargitay kararindan 6rnek vermek gerekirse;

T.C. YARGITAY 6. HUKUK DAIREST

E. 2013/11011 K. 2014/4128 T. 1.4.2014

“ ... Dava, kiraci tarafindan kiralayan aleyhine agilan haksiz fesih nedeniyle
tazminat istemine iliskindir. Davaci, park icerisinde bulunan ve 2 yil siire ile kiraladig
kafeteryadan haksiz olarak tahliye edildigini iddia etmektedir. Konut ve c¢atili
isyeri kiralarina iligkin hiikiimlerine tabi tasinmazlarda fesih ve tahliye sebepleri sinirl
olup, kiralayanmin her istediginde tahliye haklky bulunmamaktadir. ...”
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2. DEVLET IHALE KANUNU’NUN 75. MADDESINDE YAPILAN
DEGISIKLIK SONRASI DAIRE DEGISIMi ILE YARGITAY’IN 3. HUKUK
DAIRESININ AKSI YONDEKI KARARLARI

Oncelikle asla kabul etmeyecegimiz boyutuyla bu uyusmazlikta, Devlet Ihale
Kanun’nun 75. maddesi uygulanmayacak madde olarak tasinmazin tahliyesini
saglayamayacaktir. Ciinkii bu maddenin diizenleme konusu (ratio legis; hikmet-i viicudu)
kira sOzlesmesinin bitimini takiben tahliyedir. 3091 sayili Taginmaz Mal Zilyedligine
Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun uyarinca sorusturmaya gerek
birakmadan dolaysiz zilyedin, zilyetligi iade etmemesi haksiz saldir1 niteligi olusturmakla;
maddenin hatali tabiri olan “fuzuli sagil” niteligiyle tahliyenin gecikmeksizin miilki
amirlerce saglanmasi hedeflenmistir. Deyimsel yorumla TBK m.327/I?” uyarinca Kira
siiresinin bitimi, kira sozlesmesinin bitimi anlamina gelmeyecektir. Bu nedenle
asagida yer verdigimiz Yargitay ictihatlarina asla katilamayacagiz. Soyle ki; bu
ictihatlarin varhg ilkesince yargilama makaminin, kanun koyucunun iradesini hige
saymasit anlammm tasimaktadir. Bu durumda amlan hiikmiin, bu sekilde
yorumlanmasina elverisli oldugu diisiiniilmekte ise Anayasa’ya aykirihg1 bariz bir
sekilde ortaya cikmaktadir. “Fuzuli sagil” olarak adlandirilmis Kisilerin hi¢cbir hakka
dayanmayan haksiz zilyetliklerinin sonlandirilmasi i¢in kanun koyucuya yeni bir
diizenleme yapabilmesi i¢in itiraz yolu ile iptal hiikmii verilmesi yolunda Anayasa
Mahkemesi’ne gonderilmesini zorunlu kilmaktadir.

T.C. YARGITAY 3. HUKUK DAIRESI

E. 2022/1282 K. 2022/2311 T. 15.3.2022

“Ilk derece mahkemesince; ézel biitceli idare olan ... miilkiyetindeki tasinmazin
2886 Sayili Kanun hiikiimleri dogrultusunda 07/07/2015 tarihinde ii¢ yilligina davaliya
kiraya verildigi, ancak kira sézlesmesinin ozel biitceli idare olan ... tahliye istemesine
imkan saglayan 2886 Sayili Kanun'un 75. maddesinde yapilan degisiklikten once
imzalandigi, bu nedenle catili is yeri niteligindeki tasinmaza 2886 Sayili Kanun'un 75.
maddesinin  uygulanma  olanagimn  bulunmadigi,  davacuimn  siire  bitimi
nedeniyle tahliye talep edemeyecegi ve davaliy: fuzuli sagil olarak kabul etmenin miimkiin
olmadigi, davalidan kira sozlesmesine ekli sartnamenin 17. maddesine gore cezai sart talep
edemeyecegi gerekcesiyle davanmin reddine karar verilmis; karar, davaci tarafga istinaf
edilmistir.

Bolge adliye mahkemesince; tasinmaz her ne kadar 2886 Sayili Kanun geregince
ihale ile kiraya verilmis ise de sézlesme tarihi olan 21/07/2015 itibariyle davaci idareye ait
tasimmazlar bakimindan aynmi Kanun'un 75. maddesinin uygulanabilme olanagi
bulunmadigr, bu maddenin 6zel biitgeli idarelerin miilkiyetinde bulunan tasinmazlar
hakkinda uygulanmasinin sézlesme tarihinden sonra yiiriirliige giren 21/03/2018 tarihli ve
7103 Sayih kanun ile ongoriildiigii, tasinmaz ¢atili i yeri vasfinda oldugundan kiraya
verenin stire bitimi nedeniyle kira sozlesmesini sona erdiremeyecegi, kiraciligi devam eden
davalidan kira sozlesmesinin sona erdigi iddiasiyla cezai sart talep edemeyecegi

27 Tiirk Borglar Kanunu’nun “Siirenin Gegmesi” baslikli 327. maddesinin I. fikrasi uyarinca “A¢ik veya ortiilii
bigimde bir siire belirlenmisse, kira sézlegmesi bu siirenin sonunda kendiliginden sona erer.”
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gerekgesiyle, davacinin istinaf bagvurusunun esastan reddine karar verilmis; karar, davaci
taraf¢a temyiz edilmigtir.

27/03/2018 tarihli 7103 Sayili Kanun'un 26. maddesiyle 2886 Sayili Devlet Thale
Kanunu m.75/1 maddesine “Devletin ozel miilkiyetinde veya hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan tasinmaz mallart” ibaresinden sonra gelmek iizere "6zel biitgeli idarelerin
miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallar” ibaresi eklenmis ve aymi fikranin ikinci ciimlesinde
yer alan “Hazinenin” ibaresi “idarelerin” seklinde degistirilmistir. Degisiklik sonrasi
2886 Sayili Kanun'nun 75/1. maddesi “Devletin 6zel miilkiyetinde veya hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunan taginmaz mallari, ozel biitceli idarelerin miilkiyetinde bulunan tasinmaz
mallar ve Vakiflar Genel Miidiirliigii ile idare ve temsil ettigi mazbut vakiflara ait tasinmaz
mallarin, gergek ve tiizelkisilerce isgali iizerine, fuzuli sagilden, bu Kanunun 9.
maddesindeki yerlerden sorulmak suretiyle, idareden tasinmaz ve degerleme konusunda
isin ehli veya uzmanz ii¢ kigiden olugan komisyonca tespit tarihinden geriye dogru bes yil1
gecmemek tizere tespit ve takdir edilecek ecrimisil istenir. Ecrimisil talep edilebilmesi i¢in,
idarelerin iggalden dolay: bir zarara ugramis olmasi gerekmez ve fuzuli sagilin kusuru
aranmaz.” halini almwstir. Yapilan degisiklikle ozel biitceli idareler ve bu kapsamda
tinivertsiteler de 2886 Sayili Kanun'a dayali olarak tahliye ve ecrimisil talep edebilme
imkamna kavusmustur.

Somut olayda; tasinmazin 2886 Sayihh Kanun uyarinca kiraya verildigi ve kira
sozlesmesinin stiresinin doldugu, kiraci tarafindan tasinmazin kullanilmaya devam edildigi
hususlarimda uyusmazlik yoktur. Her ne kadar kira sozlesmesi yukarida anilan kanun
degisikligi oncesinde imzalanmig ise de, sézlesmenin sona erme tarihi ve dava tarihi
itibariyle davaci ... 2886 Sayili Kanun kapsaminda tahliye talep edebilecek idarelerden
oldugundan, sézlesmede belirlenen kira siiresinin sona erdigi tarihte kira sozlesmesi de
sona erecek olup bu tarihten sonra davall fuzuli sagil sayilacaktir. ...”

T.C. YARGITAY 3. HUKUK DAIRESI

E. 2020/3138 K. 2020/4901 T. 29.9.2020

“ Tasinmazlarin ilk defa kiralamalarinin 2886 Sayili Kanun kapsaminda kiraya
verilmis olmast durumunda, ayni kanunun 75. Maddesine gére sozlesmede ozel bir hiikiim
yoksa kira iliskisinin siire sonunda son bulacagi kanun geregidir. Kira sozlesmelerinin
uzatilmasina dair kira sézlesmeleri, dava konusu kiralananlarin 2886 Sayili Kanun
hiikiimleri geregince kiraya verilmis olmasi nedeniyle oOnceki sozlesmelerin devami
niteliginde olup, bu sézlesmelerin de 2886 Sayili Kanun'un 75. maddesi geregince siire
bitiminde sona ereceginden bu siire bitimi sonrasinda kiracimin fuzuli sagil durumuna
diiseceginin kabul edilmesi gerekeceginden ...

Bilindigi iizere; 2886 Sayili Devlet Ihale Kanununun 5737 Sayili Kanunun 79/c
maddesiyle degisik “Ecrimisil ve Tahliye” baslikli 75.maddesinin 3. ve 4.fikrasinda; “kira
sozlesmesinin bitim tarihinden itibaren isgalin devam etmesi halinde, sozlesmede hiikiim
var ise ona gore hareket edilir. Aksi halde ecrimisil alimr. Isgal edilen tasinmaz mal,
idarenin talebi tizerine bulundugu yer miilkiye amirince en geg onbes giin icinde tahliye
ettirilerek, idareye teslim edilir.” hiikmii bulunmaktadir. Bu madde onceleri sadece Hazine
tarafindan bu kanun hiikiimlerine gore kiraya verilen tasinmazlar hakkinda uygulanirken,
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13.07.2005 tarihinde yiiriirliige giren 5393 Sayili Belediye Kanununun 15/p-3 maddesi
hiikmiiyle Belediyeye, 5538 Sayili Kanunun 26/b maddesi uyarinca Il Ozel Idarelerine,
5737 Sayili Kanunun 79/c maddesi uyarinca Vakaflar Genel Miidiirliigiine ve son olarak da
21.03.2018 tarihli ve 7103 Sayiui Kanun'un 26. maddesiyle, ozel biitceli idarelerin
miilkiyetinde bulunan taginmazlar hakkinda da uygulanmasi ongoriilmiistiir. Bu madde ile
adr gegen kurumlara tahliye konusunda bir ayricalik taminmistir. Yasal siire bitiminden
itibaren ecrimisil alinacag hiikiim altina alindigindan, 2886 Sayili Kanun'un 1. maddesi
uyarmca usuliine uygun yeni bir sozlesme yapilmadikca kiraciyr fuzuli sagil kabul etmek
gerekir.

Hazine, Ozel Biitceli idareler, Vakiflar Genel Miidiirliigii, Il Ozel Idareleri ve
Belediyeler 2886 Sayili Kanun uyarinca kiraya verdikleri tasinmazlarim, kira siiresi
sonunda, isgal ne kadar siire devam ederse etsin kiralananin 6570 Sayii Yasaya ya da
Bor¢lar Kanununa tabi olup olmadigina bakilmaksizin her zaman gerek mahkemeden
gerekse miilki amirinden tahliyesini isteyebilirler. Kira siiresinin bitimi sonrasinda
ecrimisil olarak alinmasi gereken paranin “kira parasi” ad altinda alinmis veya odenmis
olmasi, taraflar arasindaki kira sézlesmesinin yenilendigi anlamina gelmez. ...

Istanbul 35. ve 36. Bélge Adliye Mahkemesi kararlarina konu olan kira
sozlesmelerinde, ilk olarak 2886 Sayili Kanuna gére kiraya verilen tasinmazlarin,
sonrasinda yapilan yenileme sozlesmeleri bitiminde, Kamu idareleri tarafindan tahliyesi
talep edilmistir. Tasinmazlarin ilk defa kiralamalarimin 2886 Sayili Kanun kapsaminda
kiraya verilmis olmasi durumunda, ayn kanunun 75. Maddesine gore sozlesmede ozel bir
hiikiim yoksa kira iliskisinin siire sonunda son bulacagi kanun geregidir. Kira
sozlesmelerinin uzatilmasina dair kira sézlesmeleri, dava konusu kiralananlarin 2886
Sayili Kanun hiikiimleri geregince kiraya verilmis olmasi nedeniyle onceki sozlesmelerin
devamu niteliginde olup, bu sézlesmelerin de 2886 Sayily Kanun'un 75. maddesi geregince
stire bitiminde sona ereceginden bu siire bitimi sonrasinda kiracinin fuzuli sagil durumuna
diiseceginin kabul edilmesi gerekeceginden; Izmir Bélge Adliye Mahkemesi 6., Istanbul
Bélge Adliye Mahkemesi 35. ve Istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk dairesinin
kesin kararlar: arasindaki uyugmazhigin bu ¢ercevede giderilmesi gerekmistir. ...”

Bu igtihatlarin  miitalaamizin  biitlinline  yansiyan  gerektirici  bilimsel
gerekgelerimizle isabetli bulunmamaktadir. Hakimlerin bagimsizligi ilkesi uyarinca
asagida nerecegimiz yolla bu konuda TBK m.339/I1 hiikmii ile Devlet [hale Kanunu m.75
hiikiimleriyle asla kabili telif olmamakla; Tiirk Idare Hukuku ilkelerinin Cumhuriyet tarihi
kadar eski varlig1 karsisinda idarenin 6zel hukuk islemlerinin, kanun koyucunun devlet
tiizel kisiligi alinda TBK m.339/1’yi goz ard1 ederek kendi lehine bu yonde hiikiim
olusturmasimin bariz bicimde Anayasa’ya aykirihk olusturdugunu tekrar
vurgulamak isteriz.
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V. KiRA SOZLESMESINDEKI OZEL HUKUMLERIN BORCLAR
KANUNU KiRA HUKUMLERINE AYKIRI DUSEN YONUYLE TBK M.27/II’YE
TABI OLARAK KISMIi KESIN HUKUMSUZ OLMASI

Bu konuda Devlet Thale Kanunu’na atifla —ki, asagida Anayasa 'nin 48. maddesinin
[ fikrasina®® aykari boyutuyla iptali gerektigine iliskin gériis beyan edecegiz- “kira
siresinin bitiminde derhal” denmesinin kira s6zlesmesinin siiresinin bitimi olarak
anlagilmamasi gerektigini ozliice ifade etmek isteriz. Kira sézlesmesinin 12. maddesinin
hiikiimlerinin nispi emrediciligi karsisinda ve de feragatin tek tarafli olmamasi sonucu bir
haktan dogmadan feragat edilmeyeceginin®® tasarruf islemlerinin geregi olarak hicbir
gecerliligi olmayacagini belirtmek isteriz.

Ayrica 06.01.2023 tarihli yazida, somut uyusmazliga konu kira sézlesmesinin 16.
maddesi uyarinca “kira siiresinin sona ermesi veya sozlesmenin feshi halinde tasinmaz
idareye teslim edilmezse, gecen her giin i¢in, giinliik kira bedeli iizerinden itirazsiz olarak
Odenir. Ceza 6denmesi taginmazin kullanilmasina ve tahliyenin geciktirilmesine neden
olmayacag1” ifade edilmistir. Ancak taraflar arasindaki kira sdzlesmesi bir yil siireyle
uzadi@1 igin kira siiresinin bitiminden ve kiracinin herhangi bir “ceza” 6demesinden
bahsedilemeyecektir.

Kira s6zlesmesinin hiikiimlerinden dogan tahliye sebebi olmadikca kendiliginden
birer yil uzayan sozlesmeden kira miiddeti bitiminde tahliye imk&n1 yalnizca kiracilar i¢in
gecerlilik tasiyan irade 6zgiirliigiinden, ¢ikarilan Anayasa’ya aykirt kanun hiikiimleriyle
idarece tahliyenin talep ederek faydalanamayacagini vurgulamak isteriz. Idarenin 6zel
hukuka iliskin s6zlesmelerinin andigimiz niteligi Devlet Thale Kanunu’nun 75. maddesi
hitkmiinde kira siiresinin bitimi tarihinde kira sdzlesmesini kendiliginden sona erecegi
sonucu ¢ikarilamayacag tartigmasizdir.

Bu gerekgeyle 6zel hukuka tabi kira sdzlesmesinin 12. maddesi, TBK m.27/I’in
“Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir veya
konusu imkansiz olan sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir.” seklindeki hiikmiini takip
eden fikranin “Sézlegmenin icerdigi hiikiimlerden bir kismimn hiikiimsiiz olmast,
digerlerinin gecerliligini etkilemez.” ifadesi geregi sdzlesmenin biitiiniinii etkilemeksizin
yok sayilacaktir.

Es deyisle kira sozlesmesinin anilan maddesi bu gerek¢eyle TBK m.27/11 hitkmiince
kismi kesin hiikiimsiizliikle maluldiir. Universitenin, anlan kira sézlesmesi ile siirdiiriilen
iliskinin TBK m.27/II son ciimlede yer alan “Ancak, bu hiikiimler olmaksizin sozlesmenin
yaptlmayacag! agikga anlasilirsa, sozlesmenin tamami kesin olarak hiikiimsiiz olur.”
seklindeki gerekceyle sozlesmenin tliimiiyle gegersiz oldugunu ileri siirmesi ile bu
sozlesmeden kurtulmasi miimkiin degildir. Cilinkii devlette daimilik ilkesi esas olmakla;
Bogazi¢i Universitesi’nin iilke ve diinya genelinde sayginlig: tartigmasiz iken zamaninda

28 Anayasa’nin “Caligma ve S6zlesme Hiirriyeti” baslikli 48. maddesinin I. fikrasi uyarinca “Herkes, ...
sozlesme hiirriyetlerine sahiptir.

2 Dogmamis haktan feragat edilemeyecegine iliskin yerlesik (miistekar) Yargitay igtihatlarini Grnek
gostermek gerekirse; Yargitay 11.Hukuk Dairesi T. 14.10.1997 E.1997/4264 K.1997/7002, Yargitay
13.Hukuk Dairesi T. 11.10.2004 E.2004/6611 K.2004/14120, Yargitay Hukuk Genel Kurulu
T.31.03.1993 E.1992/16-759 K.1993/132

“ .
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yapilmis bu sézlesmeler uyarinca taginmazin kira siiresi bitiminde tahliye edilemeyecegi
bilinseydi sdzlesmenin yapilmayacag tezi asla giindeme gelmeyecektir.

VI. HUKUKA AYKIRI ISLEME KARSILIK BASVURULMASI GEREKEN
KANUN YOLLARININ IRDELENMESI

A. IDARE MAHKEMESINDE YURUTMENIN DURDURULMASI KARARI
ALABILMEK ICIN IPTAL DAVASI ACILMASI

06.01.2023 tarihli yazi1 hukuka aykiri bir tehdit unsuru barindirmakla; miilki
amirlere bagvurarak tahliyenin, kira sézlesmesinin 12. maddesindeki “kiraci kira siiresinin
bitiminde derhal tasinmazi tahliye etmek zorundadu” seklindeki hiikmiinii gerekce
gostermesi hukuka aykir1 olacaktir. Devlet Thale Kanunu’na dayali amilan sézlesmelerin
idarenin i¢ biinyesinde kira sdzlesmesini kiminle yapacagi yolunda sdzlesmenin tarafini
se¢gme Ozglrligii bulunmamakla; sézlesmenin tarafinin belirlenmesine yonelik kanun
hitkmiiniin bu s6zlesmenin bir kere dogumunu takiben sona erdirmesinin diizenlenmis
olmasi asla kabul edilebilir bir sonug¢ olmayip Anayasa’ya aykirilik ile maluldiir.

Diger yonden kira sozlesmesinin sona ermedigini de yukanidaki gerektirici
nedenlerle izah ettigimizi saniyoruz. Bu yiizden tahliyeyi gerektiren bir sebebin var
olmadigi bu uyusmazlik agisindan Oncelikle g6z Oniine almmalidir. Iste bu bilimsel
gergekliklerden uzak idarenin icra-i nitelikte mesnetsiz bir kanun hiikmiinii gerekge
gostererek tahliye icin siire vermesi Idare Hukuku’nda islemin iptalini gerektiren dort
unsurun tamamina aykiridir.

Amag ve sebep unsuru bakimindan kamu yarari gozetildi§inde bir iiniversite
biinyesinde tacirlerce isletilecek bir igletme yerine her uzama doneminde dayatilan kira
bedellerini kabul eden hi¢ aksamaksizin kira demelerini yapan®’ ve bugiine kadar idareden
herhangi bir sebeple TBK m.331/I hiikmiince &nemli sebeple siiresinden 6nce feshine yol
agilabilecek bir olguya viicut vermemis iken; siipheler barindiran yeni bir ihale siirecinin
temelini olusturmak tizere gergeklestirilmesi bu yonde iptal igin yeterli sebep olusturur.

Zaten kolaylikla anlasilacag: lizere mevcut bir 6zel hukuka tabi kira s6zlesmesinin
insa-i yani yenilik dogurucu bir mahkeme karari olmadan bdyle bir sona erdirmenin
sozlesmenin ileriye etkili sona ermesi yolunda higbir sekilde islevi olmayacagi
diistiniildigiinde konu bakimindan sakatlik bariz bicimde ortaya ¢ikar.

Sekil unsuru bakimindan ise tekrar 6zliice vurgulamak gerekirse; TBK m. 350 ve
devamu hiikiimlerince bir tahliye sebebinin varlifi halinde bu sebebe dayali ihtarlar:
(hukuki islem benzeri fiil) muhataba keside ve teblig ettirmekle ve de mahkeme dist sulh!
yoluyla kira sozlesmesinin sona ermemesi halinde Sulh Hukuk Mahkemesine bir dava
acmaktan ibaret olan sekli vecibeler iniversite tarafindan asla yerine getirilmemistir.

30 Tirk Borglar Kanunu’nun “Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle” bagslikli 352. maddesinin II. fikrasi
uyarinca “Kiract ... bir yil ve daha uzun siireli kira sézlesmelerinde ise bir kira yili veya bir kira ytlimt asan
siire icinde kira bedelini 6demedigi igin kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmussa
kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildig kira yimin bitiminden
baslayarak bir ay iginde, dava yoluyla kira sézlesmesini sona erdirebilir.”

31 Mahkeme disinda yapilan sulh sdzlesmesi hukuki niteligi itibariyle bir maddi hukuk sézlesmesidir
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Yiirtitmenin durdurulmas: karar talebinin karsilanmasi yolunda gerekge agiktr:
Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun “Yiiriitmenin Durdurulmas1” baslikli 27. maddesinin
II. fikrasinin “Danistay veya idari mahkemeler, idari islemin uygulanmas: halinde telafisi
gii¢ veya imkansiz zararlarin dogmas: ve idari islemin agik¢a hukuka aykiri olmasi
sartlarimin birlikte gercgeklesmesi durumunda, davali idarenin savunmasi alindiktan veya
savunma siiresi gectikten sonra gerekce gostererek yiiriitmenin durdurulmasina karar
verebilirler. Uygulanmakla etkisi tiikenecek olan idari islemlerin yiiriitilmesi, savunma
alindiktan sonra yeniden karar verilmek iizere, idarenin savunmasi alinmaksizin da
durdurulabilir.” seklindeki hitkmii geregi bu yonde bir karar verilmeyecek olursa
mesnetsiz ve gercekten dort 6gesi ile iptali gereken idari islemin sonradan iptal edilmesi
halinde tahliye kararinin uygulanmis olmasi geriye doniilemez hizmet kusuru nedeniyle
tam yarg! ve tazminat davasi agilmasindan bagka ¢are birakmayacaktir.

B. IDARI ISLEMIN ADLI YARGIDA KiRA SOZLESMESINI GECERLI
OLARAK SONA ERDIRMEYECEGINE YONELIK TESPIT DAVASI
ACILABILMESI IMKANI

Andigimiz gerekgelerle idari yargida mahkemelerin 6zel hukuka tabi bu s6zlesmede
gorevli olmadig1 ve uyusmazligin adli yargida goriilmesi yolunda bir kararin verilmesi
gerektigi diigiincesi ile 6neride bulunmak istiyoruz. Ciinkii idari yargi yolunda talebin bu
gerekceyle yargi yolu uyusmazlifi bakimindan reddi, idarenin hukuksuz bir sekilde
kendiliginden miilki amirlere bagvurusu karsisinda yiiriitmenin durdurulmasi karari elde
etme imkami ortadan kaldirmaktadir. Béyle bir durumda ihtiyati tedbir karari*? ile kira
sozlesmesinin bu sekilde sona erdirilemeyecegi yolunda gerekgeye sigmarak; bu yolda
miilki amire basvurmalarin o6nlenmesi yolunda talepte bulunulmasi gerekecegi
diisiincesindeyiz.

HMK ’nin yeni diizenlemesi ile tespit davasina®® viicut veren yoniiyle bu yoldaki

talebin kargilanmasi gerekmektedir. Onerimizce derdestlik itirazina viicut vermeyen
yoluyla andigimiz iki farkli yargi yoluna tabi davalarin agilmasinda bir hukuki engel
bulunmadigim diisiinmekteyiz. Onemli olan yiiriitmenin durdurulmasi veya ihtiyati tedbir
kararinin verilerek tamamen hukuksuz idari islemin, herhangi bir mahkemeden tespit
edilmis olmasi ve sonrasinda islemin yasal olmadiginin gerek iptal gerekse tespit davasi ile
elde edilebilmesidir.

Bu sonug ile taraflar arasindaki 08.01.2019 tarihli gatili igyeri kira sézlesmesinin bir
yil daha uzatilmis oldugu agiktir. Universitenin, hukuka aykir1 olarak Devlet Thale Kanunu
m.75 uyarinca miilki amirlere bagvurarak tasginmazin tahliye edilmesini saglamamasi i¢in
adli yargida goriilecek davada ihtiyati tedbir karar1 verilmesi ve kiraci sirketin kiracilik

32 Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun “Ihtiyati Tedbirin Sartlar1” baslikli 389. maddesinin I. fikras1 uyarinca
“Mevcut durumda meydana gelebilecek bir degisme nedeniyle hakkin elde edilmesinin onemli ol¢iide
zorlasacagindan ya da tamamen imkdnsiz hdle geleceginden veya gecikme sebebiyle bir sakincanin yahut
ciddi bir zararin dogacagindan endise edilmesi hillerinde, uyusmazhik konusu hakkinda ihtiyati tedbir karari
verilebilir.”

33 Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun “Tespit Davasi” baglikli 106. maddesi uyarinca “Tespit davasi yoluyla,
mahkemeden, bir hakkin veya hukuki iligkinin varligimin ya da yoklugunun yahut bir belgenin sahte olup
olmadigimin belirlenmesi talep edilir. Tespit davasi aganin, kanunlarda belirtilen istisnai durumlar diginda,
bu davayr agmakta hukuken korunmaya deger giincel bir yarari bulunmalidir. Maddi vakialar, tek baslarina
tespit davasimin konusunu olugturamaz.”
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sifatinin tespitine; idari yargida goriilecek davada ise yiirlitmenin durdurulmasi karari
verilerek idari islemin iptaline karar verilmesi gerektii yolundaki kanaatimizi Sayin
Mahkeme’ye sunariz.

SONUC:

>

Somut uyusmazliga iliskin kira sézlesmesinin idarenin 6zel hukuk kurallarina gére
yaptigt “ozel hukuk sozlesmesi” oldugunu ve bu sozlesmeden dogacak
uyusmazliklarda adli yarginin gorevli oldugu,

Uygulanacak hiikiim olarak TBK m.339/II’'nin mutlak ifadesi karsisinda kanun
koyucunun Devlet Thale Kanunu m.75’de yapilan degisiklikle bu kanun hiikmiine
0zel norm  olusturan istisna  getirilmekle; somut uyusmazhikta
uygulanmayacagina iliskin sonu¢ baglanamayacag,

S6zlesmenin, kira sdzlesmesi ile ileriye etkili stirdiiriilen boyutunun dncesinde ifaya
hazirlik fiili olarak iiniversite arazisine biitlinleyici par¢a yapi imalatlarinin
gerceklestirilmesi sonucu karma sozlesme niteliginin hakkaniyet geregi asla goz
ardi edilemeyecegi,

Universite arazisinde kiraci tiizel kisiligin bir 6grenci dernegi istiraki olmasi sonucu
kazang paylagsma amaci giitmeyen varligi ile amacina ulagsmak i¢in ticari isletme ile
Yiiksek6gretim Kanunu’nun 47. maddesi uyarinca 6gretim iiyelerinin, 6grencilerin
ve mezunlarin sosyal ihtiyaglarinin karsilanmasi boyutu ile asli amacin bir tacir gibi
kar elde etme amac1 olmadig1 zorunlulugu karsisinda idari islemin amag ve sebep
bakimindan tamamen sakathk barindirdig,

Ozel hukuka tabi kira sdzlesmesinin tabi olunan Borglar Kanunu’nun “Ozel Borg
Iliskileri” baslig1 altinda sayildig: ve TBK m.347/I uyarinca bir yil i¢in uzatilmag
sayilldigy,

Sozlesmenin Kamu Mevzuatina dayali olarak sona erdirilemeyecegi, Tiirk Borg¢lar
Kanunu’nda belirtilmis tahliye sebeplerine dayanilarak sona erdirilerek
tahliyenin saglanabilecegi,

Sozlesmenin 12 inci maddesinde “Kiract kira siiresinin bitiminde derhal,
sozlesmenin feshi halinde tebligati miiteakip onbes giin icinde tasinmazi tahliye
etmek zorundadir. Kiraci taginmazi tahliye etmezse, 8/9/1983 tarihli ve 2886 sayili
Kanunun 75 inci maddesine gére kiracimin tahliyesi saglanacaktir.” seklinde
kararlastirilan hitkmiin TBK m.27/II hitkmiince kismi kesin hiikiimsiiz oldugu,

Universite tarafindan génderilen 06.01.2023 tarihli yazida belirtildigi lizere meveut
bir kira sézlesmesi bulunmasi ragmen tasinmazin Devlet Thale Kanunu m.75
uyarinca tahliye edilemeyecegi,

TBK m.339/I’nin varligi ve Devlet Thale Kanunu m.75’de sdzlesmenin bitim
tarihini, s6zlesme siiresinin bitimi olarak algilanarak yorumlanmasi sonucu her iki
hitkmiin varlig: kabili telif olmamakla; Devlet Thale Kanunu m.75’e bu yonde
hiikiim getirilmesinin Anayasa’ya aykir1 oldugu gerekcesiyle hiikmiin iptali
icin itiraz yolu ile Anayasa Mahkemesi’ne gonderilmesinin gerektigi,
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» Taraflar arasindaki ¢atili igyeri kira sozlesmesinin bir yil uzamasi sonucu
Sozlesmenin 16 mc1 maddesinde “Kira siiresinin sona ermesi veya sozlesmenin
feshi halinde tasinmaz idareye teslim edilmezse, gegen her giin igin, giinliik kira
bedeli iizerinden itirazsiz olarak ddenir. Ceza 6denmesi taginmazin kullanilmasina
ve tahliyenin geciktirilmesine neden olamaz. Sonradan sézlesme ve sartnamede
yazil hususlara yapilan itirazlar kabul edilemez.” seklinde kararlastirilan hitkiim
uyarinca kiraci sirketten herhangi bir ceza 6demesinin talep edilemeyecegi,

goriigii ile adli yargida goriilecek davada ihtiyati tedbir karar verilerek kiracilik sifatinin
devam ettigine; idari yargida goriilecek davada yiirlitmenin durdurulmasi karar1 verilerek
idari islemin iptaline karar verilmesi gerektigi yolundaki kanaatimizi Saymn Mahkeme’ye
sunar1z.13.01.2023

En Derin Saygilarimla,

Prof. Dr. E. Saba OZMEN

Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Ozel Hukuk Anabilim Bagkani
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