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DAGTIM YERLERINE
fgi: ..... tarihli ve ..... sayil1 yazi.

llgi yazida &zetle; ...... ilgesinde yer alan .... Parkinin 10 yilligina kiraya verilmesine
yonelik olarak 2886 sayili Kanun uyarinca imzalanan kira sozlesmesi kapsaminda yapilacak
olan kira artisinin 6zel kanun olan 2886 sayili Devlet Thale Kanunu uyarinca mi, yoksa genel
kanun olan Bor¢lar Kanunu uyarinca mi yapilmasi gerektigi, .... Parkinin Borg¢lar Kanununda
belirtilen “konut ve catili isyeri” kapsaminda yer alip almadigi, Borglar Kanununun
uygulanmasi gerektiginin diistiniilmesi halinde hangi tarihten itibaren uygulanmasi gerektigi
hususunda tereddiide diisiildiigiinden Bakanligimiz goriisii talep edilmektedir.

2886 sayili Devlet ihale Kanununun “Kapsam:” baslikli 1 inci maddesinde; “Genel
biitceye dahil dairelerle katma biitceli idarelerin, ozel idare ve belediyelerin alim, satim,
hizmet, yapim, kira, trampa, miilkiyetin gayri ayni hak tesisi ve tasima isleri bu Kanunda yazili
hiikiimlere gére yiiriitiiliir. ...”" hiikmii,

Mezkir Kanunun “Kiralarda sozlesme siiresi:” basliklt 64 iincii maddesinde; “Kiraya
verilecek tasinir ve taginmaz mallarin kira stiresi, on yildan ¢ok olamaz. Turistik tesis kurulacak
yerlerin ve turistik tesislerin (Ek ibare: 20/2/2001 - 4628/17 md.) ve enerji iiretimi tesisleri ile
iletim ve dagitim tesis ve sebekelerinin ihtiyact olan arazilerin (Ek ibare: 18/4/2001 - 4646/13
md.) ve dogal gaz iletim, dagitim ve depolama tesis ve sebekelerinin ihtiyact olan arazilerin on
yvildan fazla siire ile kiraya verilmesi miimkiindiir.

U¢ yildan fazla siire ile kiraya verme islerinde, énceden Maliye Bakanlhigindan izin
alinmasi sarttir. Katma biitgeli idarelerde bu izin, idarelerin bagl bulunduklar: bakanliktan
alinir. Ozel Idare ve belediyeler icin kendi 6zel kanunlart uygulanir.

U¢ yildan fazla siire ile kiraya verme islerinde, kira bedeli her yil sartname ve
sozlesmesindeki esaslara gore yeniden tespit edilir.” hiikmii yer almaktadir.

5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu’nun 44 iincii maddesi ”Genel
yonetim kapsamindaki kamu idarelerince, taginir ve tasinmaz edinilmesi, yonetilmesi, trampasi,
elden ¢ikarilmasi, ecrimisilin tahsil ve takibinde izlenecek yontem, Devletin hiikiim ve tasarrufu
altindaki yerlerin yonetimi ve korunmasi, isgalli mallarin tahliyesi gibi hususlar ilgili
kanunlarinda diizenlenir. ...”” hikmini,

48 inci maddesi “...

Kamu idarelerine ait mallart edinme, kiralama, tahsis, yonetim, kullanma ve elden
¢ctkarma islemleri, mevzuatinda 6ngoriilen kurallar dahilinde hizmetin amacina uygun olarak
verimlilik ve tutumluluk ilkesine gére yapilir. Bu ilkeye aykirt eylem ve islemlerden dogacak
zararlardan, mallarin yonetimi veya kullanilmasi hususunda yetki verilenler sorumludur.

...~ hiikkmiinii,

Diger taraftan, 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 299 uncu maddesi “Kira
sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanmilmasini veya kullanmayla birlikte ondan



yvararlanilmasint kiracrya birakmayi, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini
odemeyi iistlendigi sozlesmedir.” hiikmiindi,

339 uncu maddesi “Konut ve ¢atil isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte
kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi
gecici kullamima ozgiilenmis tasinmazlarin altt ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda
uygulanmaz.

Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun yaptiklar
biitiin kira sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir.” hiikminii,

344 tincii maddesi “Taraflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline
iliskin anlasmalari, bir onceki kira yilinda tiiketici fivat endeksindeki oniki aylik ortalamalara
gore degisim oranini gecmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira
sozlesmelerinde de uygulanir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamuissa, kira bedeli, bir énceki kira yilimin
tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim oranini gegmemek kosuluyla
hdakim tarafindan, kiralananin durumu géz oniine alinarak hakkaniyete gore belirlenir.”
hitkmiind,

347 nci maddesi, “Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin
stiresinin bitiminden en az onbes giin once bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme ayni kosullarla
bir yul i¢in uzatilmis sayilr. Kiraya veren, sézlesme siiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi
sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her
uzama yiinin bitiminden en az ii¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin sozlesmeye son verebilir.

Belirsiz siireli kira soézlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise kiranin
baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hiikiimlere gére fesih bildirimiyle s6zlesmeyi sona
erdirebilirler.

Genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya
kiraci sozlesmeyi sona erdirebilir.” hikkmiinii,

357 nci maddesi “Uriin kirast kiraya verenin, kiraciya, iiriin veren bir seyin veya hakkin
kullanilmasini ve tiriinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmayt iistlendigi sézlesmedir.

Uriine katilmali kira, kira bedelinin devsirilecek iiriiniin belli bir orami olarak
kararlastirildigy tiriin kirasidir. Bu oran sozlesmeyle kararlastirilmamissa, yerel ddete gore
belirlenir.” hitkkmiinii,

358 inci maddesi “Bu ayirumda iiriin kirasina iliskin ozel hiikiim bulunmadik¢a, kira
sozlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulanir.” hitkmiini,

6217 sayil1 Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmas: Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun’un Gegici 2 nci maddesi “Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir
olarak sayilan kisiler ile ozel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda,
117172011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344,
346 ve 354 iincii maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde,
kira sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak sozlesme serbestisi
geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde
miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir.

(Ek fikra:17/1/2019-7161/59 md.) Bu fikrayt ihdas eden Kanunla degistirilen 6098 sayili
Kanunun 344 iincii maddesindeki tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére
degisim orammin esas alinacagina iliskin hiikiim, birinci fikra kapsaminda olan kira



sozlesmeleri ile akdedilmis diger kira sézlesmelerinin yenilenmesinde uygulanir.” hiikmiini
amirdir.

Ote taraftan, Sayistay’in 2018 yili muhtelif denetim raporlarinda 2886 sayili Kanunun
hiikiimleri karsisinda 6098 sayili Kanunun 347 nci maddesinin birinci fikrasinin belediye
tasinmazlarina uygulanma olanagi bulunmadigi, belediye tasinmazlarinin sézlesme siiresi
bitiminde yeniden ihale edilmeksizin kullandirilamayacagi, yine belediyenin maliki oldugu
tasinmazlarin kiraya verme ve sdzlesme uygulama siirecinde 2886 sayili Devlet Thale Kanunu
hiikiimlerince islem yapilmasi, sozlesme siiresi sonunda yeniden ihale siirecinin baslatilmasi,
sOzlesme siire uzatimi gibi mevzuata aykiri uygulamalara yer verilmemesi, siire sonunda
taginmazin tahliyesinin saglanarak fuzuli sagil durumuna diisen kisiler hakkinda, yine ayni
Kanun hiikiimlerince tahliye islemlerinin baslatilmasi gerektigi yoniinde bulgular tesis
edilmistir.

Yine, kira sozlesmelerine ait uyusmazliklarin ihtisas alanina girdigi Yargitay 6. Hukuk
dairesinin (2017 yilindan itibaren 3. Hukuk dairesi) farkli kararlarinda; 2886 sayili Kanunun
hiikiimleri karsisinda 6098 sayili Kanunun 339 uncu maddesinin ikinci fikrasi ile 347 nci
maddesinin birinci fikrasinin belediye tasinmazlarmma uygulanma olanagr bulunmadigini
belirtmistir (Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 2016/6434 E., 2016/6024 K. sayili karari, Yargitay
6. Hukuk Dairesinin 2015/9569 E., 2016/5709 K. sayili karari, Yargitay 6. Hukuk Dairesinin
2016/6329 E. 2016/7064 K. sayili ve 29.11.2016 tarihli karart). Benzer kararlar Danistay 13.
Dairesinin 2015/2941 E., 2015/3023 K. sayili kararinda ve Yargitay Hukuk Genel Kurulunun
22.12.2010 tarih ve 2010/13671 E. ve 2010/696 K. sayili kararinda ve 14.04.2019 tarihli ve
2017/971 E. ve 2019/148 K. sayili kararinda da yer almaktadir. Ote yandan, iki kanun
arasindaki 6zel-genel ayriminin ise esasinda dikkatlice yapilmas1 gerektigi yoniinde Yargitay
6. Hukuk dairesinin (2017 yilindan itibaren 3. Hukuk dairesi) 2015/5298 E. ve 2015/8364 K.
sayili kararinda; belediyelerin ihale yoluyla kiraya vermedikleri tasinmazlar hakkinda 2886
sayilt Kanun’un 75 inci maddesi hiikiimlerinden yararlanamayacagi belirtilmistir. Ayn1 sekilde
Yargitay 6. Hukuk Dairesinin (2017 yilindan itibaren 3. Hukuk dairesi) 2015/3132 E. ve
2015/11384 K. sayili kararinda 2886 sayili Kanun kapsami disindaki kamu kurum ve
kuruluslarinin catili isyeri veya konut niteligindeki tasinmazlarini1 2886 sayili Kanun uyarinca
ithale yoluyla kiraya verseler dahi bu Kanun’un 75 inci maddesinden yararlanamayacag ve Tiirk
Borglar Kanunu’nun konut ve ¢atili igyeri kiralar1 hakkindaki hiikiimlere gore tahliyesini
saglayabilecekleri belirtilmistir.

Ayrica ilgi yaz1 ekinde yer alan kira sdzlesmesinin 30 uncu maddesinde; “Kira
sozlesmesinin; yillik kira artist UFE, bir énceki yilin ayni ayina gére degisim orani ile on iki
aylik ortalamalara gore degigsim oranindan yiiksek olana gore yapilacaktir.

Sozlesmenin devam etmesi halinde 5 yilin sonundaki giincel kira bedeli, belediye kira
tespit komisyonunca belirlenen oranda arttirilacaktir. (Borg¢lar Kanunu 344. Maddesi
kapsaminda uygulama yapilir)” ifadelerine yer verilmistir.

Ilgili mevzuat hiikiimleri incelendiginde; kamu idarelerince tasmir ve tasinmaz
edinilmesi, yonetilmesi, trampasi, elden ¢ikarilmasi, ecrimisilin tahsil ve takibinde izlenecek
yontem, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin yonetimi ve korunmasi, iggalli mallarin
tahliyesi gibi hususlar noktasinda ilgili kanunlarindaki hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi ve
kamu idarelerine ait mallar1 edinme, kiralama, tahsis, yonetim, kullanma ve elden ¢ikarma
islemlerinin, mevzuatinda Ongoriilen kurallar dahilinde ve hizmetin amacina uygun olarak
verimlilik ve tutumluluk ilkesine gore yapilmasinin zorunlu oldugu, bu bakimdan 6098 sayili
Kanun hiikiimlerinin 6zel kanunlarda hiikiim bulunmasi halinde kamu tasinmazlar iizerinde



uygulanmasinin miimkiin olmadig1, dolayisiyla 2886 sayil1 Kanun’da yer alan kiralama usulii,
bedeli, siiresi, sona ermesi ve yeniden kiralamaya iliskin 6zel hiikiimler karsisinda 6098 say1li
Kanun’un genel hiikiim niteligindeki hiikiimlerinin uygulanamayacagi degerlendirmektedir.

Bu acgiklamalar gercevesinde, 6217 sayilt Kanunun gecici 2 maddesi geregi, 1/7/2020
tarthinden sonra akdedilecek ve 1 yildan fazla siirecek olan kiraya verme isleri i¢in hazirlanan
sartname ve sOzlesmedeki kira artis oranlarinin tespitinde 6098 sayili Kanun’un 344 iincii
madde hiikiimlerine uyulmasi gerekmektedir.

Diger taraftan, kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun
yaptiklar1 biitiin kira sozlesmeleri konut ve catili is yeri kiralarina iliskin hiikiimlere tabi
oldugundan yazinizda bahsi gecen taginmazin niteliginin mahiyetine bakilmaksizin 6098/344
iincli maddedeki hiikiim kapsaminda yer alacag1 degerlendirilmektedir.

Sonug olarak, 6217 sayili Kanunun gegici 2 nci maddesi kapsaminda; 08.08.2016
tarihinde yliriirliige giren ve 5 yilin1 doldurmus olan 10 yil kira siireli somut olaya konu
sozlesmedeki 2017, 2018 ve 2019 yil1 kira artis oranlarinin sézlesme hiikiimlerine gore, 2020,
2021, 2022, 2023, 2024 ve 2025 yillar1 kira artis oranlarinin ise bir 6nceki kira yilinda tiiketici
fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranin1 gegmemek iizere belirlenmesi
gerektigi degerlendirilmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

Bakan a.
Genel Mudir

Dagitim:
Geregi: Bilgi:
...... Belediye Bagkanligina ...... Valiligine



