OZET: Kaynak suyu kiralama sézlesmelerinde kira bedelinin arttirilmas1 hakkinda.
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Bedelin Artirilmasi Hk.

... BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGINA
flgi  :02.03.2021 tarihli ve 776 sayil1 yaziniz.

Ilgi yazimz ile; kaynak suyu kiralama sozlesmelerinde kira bedelinin arttirilmasina
iligkin olarak tiiketici fiyatlar1 endeksinin oniki aylik degisim ortalamasi ile kira artis1 yapilip
yapilmayacagi hususunda Bakanligimiz goriisii talep edilmektedir.

2886 sayil1 Devlet ihale Kanununun “Kapsam:” baslikl1 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 tagima isleri bu
Kanunda yazili hiikiimlere gére yiiriitiiliir. ...”" hiikmi,

Mezkir Kanunun “Kiralarda sdzlesme siiresi:” baglikli 64 iincii maddesinde;

“Kiraya verilecek taginir ve tasinmaz mallarin kira siiresi, on yildan ¢ok olamaz.
Turistik tesis kurulacak yerlerin ve turistik tesislerin (Ek ibare: 20/2/2001 - 4628/17 md.) ve
enerji tiretimi 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
ihtiyaci olan arazilerin on yildan fazla siire ile kiraya verilmesi miimkiindiir.

U¢ yildan fazla siire ile kiraya verme islerinde, énceden Maliye Bakanligindan izin
alinmasi sarttir. Katma biitceli idarelerde bu izin, idarelerin bagh bulunduklar: bakanliktan
alimir. Ozel Idare ve belediyeler icin kendi ozel kanunlart uygulanir.

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

Diger taraftan, 2560 sayili Kanun’un 22 nci maddesi “ISKI'nin islemleri 2886 sayili
Devlet Thale, 1050 sayili Muhasebei Umumiye Kanunlart ile bunlarin ek ve tadillerine tabi
degildir.

Kurulusun alim, satim ve ihalelerinde uygulanacak esas ve usuller bir yonetmelikle
belirlenir.” hilkkmiini,

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 mallar: edinme, kiralama, tahsis, yonetim, kullanma ve elden
¢ctkarma islemleri, mevzuatinda éngoriilen kurallar dahilinde hizmetin amacina uygun olarak
verimlilik ve tutumluluk ilkesine gore yapilir. Bu ilkeye aykiri eylem ve islemlerden dogacak
zararlardan, mallarin yénetimi veya kullanilmast hususunda yetki verilenler sorumludur.

...  hikmiini,

81 inci maddesi “Bu Kanunun gegici maddelerindeki hiikiimler sakli kalmak kaydiyla,

a) 1050 sayui Muhasebei Umumiye Kanunu ile ek ve degisiklikleri,




b) 832 sayili Sayistay Kanununun 30, 32, 33, 36, 37 nci maddeleri ile diger
maddelerinin bu Kanuna aykiri hiikiimleri,

¢) Bu Kanun kapsamindaki kamu idarelerine iliskin olarak, 4.1.1961 tarihlive 211 sayili
Kanunun 98 - 106 nct maddeleri hari¢c olmak iizere, diger kanunlarla 1050 sayili Muhasebei
Umumive Kanunu, 6245 sayili Harcirah Kanunu ve 832 sayili Sayistay Kanununa tabi
olunmadigina dair istisna veya muafiyet getiren hiikiimleri,

d) 28.3.2002 tarihli ve 4749 sayili Kanunun 14 iincii maddesinin tigiincii fikrast,

e) 26.11.1999 tarihli ve 4481 sayili Kanunun 15 inci maddesi,

f) Diger kanunlarin bu Kanuna aykirt hiikiimleri,

Yiiriirliikten kaldirimustir.”” hikmiinii,

6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 299 uncu maddesi “Kira sézlesmesi, kiraya
verenin bir seyin kullanilmasimi veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya
bwrakmay, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendigi
sozlesmedir.” hikkmiinii,

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

Kamu kurum ve kuruluglarinin, hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun yaptiklari
biitiin kira sézlegmelerine de bu hiikiimler uygulanir.” hitkmiinii,

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

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir onceki kira yilinin
tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla
hakim tarafindan, kiralananin durumu géz oniine alinarak hakkaniyete gore belirlenir.”
hiikmiinti,

347 nci maddesi, “Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin
stiresinin bitiminden en az onbeg giin once bildirimde bulunmadikc¢a, sozlesme ayni kosullarla
bir yil i¢in uzatilmis sayulr. Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi
sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu stireyi izleyen her
uzama yuinin bitiminden en az ti¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin sozlesmeye son verebilir.

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise kiranin
baslangicindan on yil gegtikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona
erdirebilirler.

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

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

Uriine katilmali kira, kira bedelinin devsirilecek iiriiniin belli bir orami olarak
kararlastirildig: tiriin kirasidir. Bu oran sozlesmeyle kararlagtirilmamuissa, yerel ddete gore
belirlenir.” hiikmuni,

358 inci maddesi “Bu ayirimda iiriin kirasina iligkin ozel hiikiim bulunmadik¢a, kira
sozlegmesine iligkin genel hiikiimler uygulanir.” hilkmiinii amirdir.

Diger 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 soézlesme siiresi
bitiminde yeniden ihale edilmeksizin kullandirilamayacagi, yine belediyenin maliki oldugu
tasinmazlarin kiraya verme ve sézlesme uygulama siirecinde 2886 sayili Devlet Thale Kanunu




hiikiimlerince islem yapilmasi, sozlesme siiresi sonunda yeniden ihale siirecinin baslatilmasi,
sOzlesme siire uzatimi gibi mevzuata aykirt uygulamalara yer verilmemesi, siire sonunda
tasinmazin tahliyesinin saglanarak fuzuli sagil durumuna diisen kisiler hakkinda, yine ayni
Kanun hiikiimlerince tahliye islemlerinin baslatilmas1 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 taginmazlarina uygulanma olanagi bulunmadigini
belirtmistir (Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 2016/6434 E., 2016/6024 K. sayili karari, Yargitay
6. Hukuk Dairesinin 2015/9569 E., 2016/5709 K. sayul 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 yapilmasi 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
say1l1 Kanun’un 75 inci maddesi hiikiimlerinden yararlanamayacagi belirtilmistir. Ayn 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
kuruluglarinin ¢atili isyeri veya konut niteligindeki tasinmazlarin1 2886 sayili Kanun uyarinca
ihale yoluyla kiraya verseler dahi bu Kanun’un 75 inci maddesinden yararlanamayacagi ve Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun konut ve catili isyeri kiralar1 hakkindaki hiikiimlere gore tahliyesini
saglayabilecekleri belirtilmistir.

Ek olarak 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 15 inci maddesinin altinci fikrasinda yer
alan “2886 sayili Devlet Thale Kanunu nun 75 inci maddesi hiikiimleri belediye tasinmazlar
hakkinda da uygulanir.” hilkmiinlin Anayasaya aykiriligi saviyla acilan iptal davasina iliskin
Anayasa Mahkemesi’nin 08.12.2011 tarihli ve 2010/77 E., 2011/163 K. No.lu Kararinda; kamu
hizmetlerinin siirekli, diizenli ve sistemli bir sekilde siirdiiriilebilmesi i¢in kamu yarar1
amaciyla, belediyelere ait tasinmazlarin, kira sdzlesmesi sonunda tahliyelerine ve ecrimisil
O0denmesine iligkin itiraz konusu kuralin Anayasa’nin hukuk devleti ilkesi ile celisen bir
yoniiniin bulunmadig1 ve diger kisiler ile ayn1 hukuksal konumda bulunmayan belediyelerin,
kiraya verdikleri taginmazlar hakkinda, kira sozlesmesi sonunda farkli bir tahliye usulii
ongoriilerek ayr1 hukuksal isleme tabi tutulmasinda esitlik ilkesine aykiriliktan s6z
edilemeyecegi belirtilmistir.

flgili mevzuat hiikiimleri incelendiginde; kamu idarelerince tasgmir ve taginmaz
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 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 {izerinde
uygulanmasinin miimkiin olmadig1, dolayisiyla 2886 sayili Kanun’da kiralama usulii, bedeli,
stiresi ve sona ermesi ilgili ilgili 6zel hiikiimlerin bulunmasi halinde 6098 sayili Kanun’un genel
hiikiim niteligindeki hiikiimlerinin uygulanamayacag1 degerlendirilmektedir.

Diger taraftan su ve kanalizasyon idareleri tasinmaz kiralar1 hususunda 2886 sayili
Kanun hiikiimlerine tabi olmayip 2560 sayili Kanun uyarica alim, satim ve ihalelerinde kendi
cikaracag bir Yonetmelik ile usul ve esaslar1 belirlemektedir.



Sonug olarak, Idarenizce kiraya verme islerinde esas alman Idareniz Y&netmeliginde
gosterilen usul ve esaslara uygun olarak ve belirli bir siire kapsaminda ihale edilmis olan
tasinmazlar icin kira bedelinin ihale sonunda yapilacak yeni ihale siirecinde giincellenebilecegi,
ihale edilmeden kiraya verilmis olan tasinmazlar i¢in kira sézlesmesi yenileme yilinda kira
bedelinin 6098 sayili Kanun’un 344 {incii maddesine uygun olarak revize edilmesi gerektigi
degerlendirilmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

Bakan a.
Genel Midiir



