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Oz

Mazbut vakiflara ait tasinmazlarin kiraya verilmesinde Devlet [hale Kanunu uygulanmaktadir. Bu Kanuna
gore hazirlanan tip kira s6zlesmesinde kira stiresinin ge¢mesi bir sona erme sebebi olarak gosterilmistir.
Mazbutvakiflarin konut ve gatiliisyeri niteligindeki tasinmazlarinin dakira s6zlesmesinin konusu olabilecegi
dikkate alindiginda bu sebebin s6z konusu taginmazlar: konu edinen kira sézlesmelerini sona erdirdigi
kabul edilmemelidir. Vakiflar Kanununa eklenen yeni diizenlemede, {i¢ aylik kira bedelinin 6denmemesi
sozlesmeyi sona erdiren ve tasinmazin tahliyesini gerektiren bir sebep olarak belirtilmistir. Mazbut vakiflara
ait tasinmazlarin onarim veya inga karsiligi kiralanmasini konu edinen kira sézlesmelerinin bu sebeple
sona ermesi halinde tahsil edilemeyen kira alacag: ve tahliye masraflar1 da alinan teminattan mahsup edilir.

Anahtar Kelimeler: Devlet thale Kanunu, mazbut vakif, kira sozlesmesi, kira siiresi, kira bedeli, teminat.

Abstract

The State Procurement Law is applied in the renting of immovable properties owned by pious foundations.
In the type rent contract prepared according to this Law, the lapse of the rental period is shown as a
reason for expiration of the contract. Considering that the immovable properties of the foundations as
dwelling house and roofed workplaces may also be the subject of the rent contract, this reason should not
be accepted to expirate the rent contracts that are the subject of these immovable properties. In the new
arrangement added to the Law of Foundations the absence of the three-month rental fee was stated as
a reason that expirate the contract and required the evacuation of the immovable property. In the event
that the rent contracts that deal with the rent of the immovable properties of pious foundations for repair
or construction are expirated due to this reason, the unpaid rent receivable and evacuation costs are also
deducted from the pecuniary warrant.

Keywords: The State Procurement Law, pious foundation, rent contract, rental period, rental fee,
pecuniary warrant.
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Mazbut Vakiflara Ait Taginmazlari Konu Edinen Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesine iliskin Bazi Tespitler ve Bu Konudaki Giincel Gelismeler

I. Giris

Devlet Thale Kanununun 1. maddesine gore, genel biitgeye dahil dairelerle katma biitceli idarelerin,
oOzel idare ve belediyelerin kira isleri bu Kanun hitkiimlerine tabidir. Vakiflar Genel Midiirliigiiniin
miilkiyetinde bulunan tagmmazlarin kiralanmasinda da bu Kanun hiikiimleri uygulanir. Ayr1 bir
tiizel kisiligi bulunan fakat Vakiflar Genel Miidiirliigii tarafindan yonetilen ve temsil edilen mazbut
vakiflara ait vakaf kiiltiir varlig: niteligi tasimayan tasinmazlarin kiraya verilmesi islemleri de Devlet
Thale Kanununa tabi olarak yiiriitiilmektedir.

Vakiflar Genel Midiirliigi, Bolge Midiirliiklerine gonderdigi 10.07.2014 tarihli ve 3 no.lu
genelgede mazbut vakiflara ait taginmazlarin kiraya verilmesinde uygulanan usul ve esaslar
hakkinda uygulamadan dogan ihtiyaclar sebebiyle Bolge Miidiirliiklerinin de goriisii alinarak yeni
diizenlemeler yapildigini ve kiraya verme islemlerinin hazirlanan Vakif Taginmazlarin Tip Genel
Sartnamesi, Vakif Taginmazlarin Tip Kira Sozlesmesi ve Vakif Taginmazlarin Usul ve Esaslari
cergevesinde yliriitiillecegini belirtmistir.

Bu metinler hazirlanirken, Devlet Thale Kanunu, Vakiflar Kanunu ve Tiirk Borglar Kanunu esas
alinmis, ancak mazbut vakiflara ait tasinmazlarin nitelikleri agisindan bir ayrim yapilmamuistir. Bu
durum, o6zellikle belirli siireli kira sozlesmelerinin kira siiresinin ge¢mesi sebebiyle sona ermesi
ve taginmazin tahliyesi konusunda bu diizenlemelerde yer alan hiikiimlerin ifade ettikleri anlam
ve ortaya koydugu sonuglar agisindan bazi tespitlerin ve degerlendirmelerin yapilmasini zorunlu
kilmaktadir.

Ayrica, kira soézlesmesinin sona ermesine iliskin olarak 7226 sayili Bazi1 Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunun 33. maddesi ile Vakiflar Kanununun 20. maddesine eklenen kira
sozlesmesinin sona ermesine iliskin yeni diizenleme de bu ¢alismada incelenecektir.

Il. Mazbut Vakif Kavrami

Mazbut vakif, Osmanli Devleti déneminde tevliyeti (vakfin islerine bakma vazifesi) vakfiyede
belirtilen kisinin uhdesinde bulundugu halde idaresi mazbut olan ve Evkaf-1 Himayun Nezareti
tarafindan idare olunan vakiflardir!. 5737 sayili Vakiflar Kanunu m. 3de “mazbut vakif”, bu Kanun
uyarinca Genel Miidiirlitkge? yonetilecek ve temsil edilecek vakiflar ile miilga 743 sayili Tiirk Kanunu
Medenisinin yiiriirliik tarihinden 6nce kurulmus ve 2762 sayili Vakiflar Kanunu geregince Vakiflar
Genel Mudiirligiince yonetilen vakiflar seklinde tanimlanmustir.

Miilga 2762 sayili Vakiflar Kanunu m. 1'e gore, “4 birinci tesrin 1926 tarihinden 6nce viicut bulmusg
vakiflardan

1 Omer Hilmi (Karinabadizade), itha’iil Ahlaf fiAhkdmiil Evkaf, istanbul 1307, m. 33; Karinabadizade Omer Hilmi/
Sungurbey, Ismet, Eski Vakiflarin Temel Kitaby, Istanbul 1978, s. 7; Akgiindiiz, Ahmed, Islam Hukukunda ve Osmanlt
Tatbikatinda Vakif Miiessesesi, Istanbul 1996, s. 367.

2 Vakiflar Kanunu m. 3de bu terimin Kanunun uygulanmasinda Vakiflar Genel Miidirliigiini ifade edecegi belirtilmistir.
Calismamizda bu maddeye uygun olarak, Genel Miidiirliik terimi kullanilmigtir.
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A - Bu kanundan 6nce zapt edilmis bulunan vakiflar,

B - Bu kanundan 6nce idaresi zapt edilmis olan vakiflar,

C - Miitevelligi bir makama sart edilmis olan vakiflar,

D - Kanunen veya fiilen hayri bir hizmeti kalmamis olan vakaiflar,

E - Miitevelliligi vakfedenlerin ferilerinden bagkalarina sart edilmis vakiflar,
Vakiflar Umum Miudiirligiince idare olunur. Bunlarin hepsine birden (Mazbut vakiflar) denir..

2762 sayili Kanun m. 6 “Umum Midiirliigiin idare ve temsil ettigi vakiflar da bir kiil halinde hitkmi
sahsiyet sayilir” seklindeki diizenlemeyle her bir mazbut vakfin tiizel kisiliginin bulunmadigini, bu
vakiflarin toplu bir gekilde tiizel kisilige sahip olduguna isaret etmistir®. 5737 sayili Vakiflar Kanunu
m. 4de ise, “Vakflar, 6zel hukuk tiizel kisiligine sahiptir” hitkmiiyle, her mazbut vakfin ayr1 bir 6zel
hukuk tiizel kisiligi oldugu kabul edilmistir.

5737 sayili Vakiflar Kanununun 3. maddesinin yaptig1 atif sebebiyle, Genel Midiirliikge yonetilecek
ve temsil edilecek vakiflar da mazbut vakiflardir. Kanunun 7. maddesinde on yil siireyle yonetici
atanamayan veya yonetim organi olusturulamayan miilhak vakiflarin? da, mahkeme karariyla
Genel Midiirlitkge yonetilecegi ve temsil edilecegi belirtilmistir. 5737 sayili Kanunun yiirtrliige
girmesinden once mazbut vakiflar arasina alinan vakiflarla, bu Kanuna gore mazbut vakiflar arasina
alman vakiflara bir daha yonetici se¢imi ve atamasi yapilmayacaktir.

Ill. Mazbut Vakiflara Ait Tasinmazlar

Vakiflar Kanununun degisik maddelerinde mazbut vakiflara ait mallar: ifade etmek amaciyla akar,
hayrat ve vakif kiiltiir varlig1 kavramlari kullanilmistir®.

3 Ogiiz, M. Tufan, Tirk Hukukunda Vakif Tiizel Kisiliginin Hukuki Esaslari, Istanbul 2007, s. 8 vd.; Cinar, Omer,
Mazbut ve Miilhak Vakiflarda Galle (Gelir) Uzerinde Vakaf Evlatlarinin ve Diger Ilgililerin Hak Sahipligi ve Intifa Hakk
Hayrindan Fazla Olan Miilhak Vakiflarin Aile Vakfina Déniistiiriilmesi, MUHF-HAD, C. 22, S. 3, Ozel Sayy, Istanbul
2016, s. 829.

4 Milhak Vakif, Osmanl Devleti doneminde vakfiyelerinde belirtilen kisiler tarafindan bagimsiz olarak idare edilen ve Evkaf
Nezareti tarafindan denetimi yapilan vakiflardir., Akgiindiiz, s. 368-369; Ozkaya, Eraslan, Eski Vakif Hukuku, Ankara
2012, s. 174. Vakaflar Kanun m. 3’ gore, Miilhak vakif, miilga 743 sayil Tiirk Kanunu Medenisinin yiiriirliik tarihinden 6nce
kurulmus ve yonetimi vakfedenlerin soyundan gelenlere sart edilmis vakiflar ifade eder. Miilhak vakiflar agisindan 6nemli
olan husus, vakfiyelerinde belirtilen yonetim sekline gore idare edilmeleridir. Yonetim organinin mutlaka vakfedenin
soyundan gelmesi zorunlu bir sart degildir. Bu nedenle, Vakiflar Kanunundaki tanimim hatali oldugu soylenebilir., Cinar,
s. 830.

5  “Genel Mudirlige ve mazbut vakiflara ait akar mallar ile haklarin daha yararli olanlar: ile degistirilmesine, paraya
¢evrilmesine veya degerlendirilmesine Meclis yetkilidir” (m.12); “Mazbut vakiflarin tescil gormemis hayrat tasinmazlar,
Genel Miidiirliigiin istegi {izerine tapu idaresince vakiflar: adina tescil edilir” (m.13) “Genel Miidiirliik; Bakanlar Kurulu
karariyla Genel Miidiirlitk ve mazbut vakiflarin gelirleri ve akar mallar1 ile iktisadi isletme veya sirket kurmaya yetkilidir.”
(m. 26); “Genel Miidiirliige, mazbut ve miilhak vakiflara ait akar ve hayrat tasinmazlarin tahsis, satis ve trampasina
yonelik tasarruflarla, kamulagtirmalarda kamu yarar1 kararini vermek” (m.42/a); “ Yeterli geliri bulunmayan mazbut
vakiflara ait vakif kiiltiir varligi niteligindeki tasinmazlarin, benzer amagh mazbut vakiflarin gelirleriyle korunmasina ve
yasatilmasina Meclis yetkilidir” (m.28).
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Vakiflar Kanunu m. 3 gore, “akar”, vakif amag ve faaliyetlerinin yerine getirilmesi i¢in gelir getirici
sekilde degerlendirilmesi zorunlu olan taginir ve tasinmazlar; “hayrat” ise mazbut, miilhak, cemaat
ve esnaf vakiflari ile yeni vakiflarin, dogrudan toplumun istifadesine bedelsiz olarak sunduklar: mal
veya hizmetlerdir.

Sozlitkte “arazi, agag, ev esyasi, esyanin en iyisi” gibi manalara gelen akar, terim olarak daha
dar anlamda yalniz gayrimenkul mallar1 kapsar. Halk arasinda genel olarak kiraya verilmek
suretiyle gelir saglayan miilke akar denilirse de Islam hukukunda “tasinmaz mal ve arazi”
anlaminda kullanilmaktadir. Mecelle, 129. maddesinde gayrimenkulii “Akar denilen hane
ve arazi misillii mahall-i ahara nakli mimkiin olmayan seydir” seklinde tarif ederken, akar
teriminin hem gayrimenkul (tasinmaz) manasina, hem de arazi ile es anlamli olduguna isaret
etmistir”®.

Hayrat kelimesi isim olarak, “sevap kazanmak icin yapilan iyilik” ve “halkin yararlanmasi i¢in
yapilan okul, cegme, hastane vb. yapr” anlamlarinda kullanilmaktadir’. Mazbut vakiflarin hayrat
tasinmazlari, ait oldugu mazbut vakfin vakfiyesinde belirtilen ve toplumun istifadesini saglama
amaci giden islevin gerceklesmesi i¢in kullanilan taginmazlar olarak tanimlanabilir. Hayrat
tasinmaz mallar, dogrudan dogruya hayrat tasinmaz mallar (cami, mescit, namazgah, imaret,
cesme, sebil, hamam vb.) ve gelir kaynag niteliginde olan miisakkafatlar® ile miistegallatlar® olarak
ikiye ayrilir!0,

Vakaflar Kanununun “Amag” baglikli 1. maddesinde 2762 sayili Kanunda yer almayan “vakaf kiiltiir
varlig1” kavramina yer verilmis; Kanunun hazirlanma amaglarindan birinin de yurt i¢i ve yurt
disindaki tasinir ve tasinmaz vakaf kiiltiir varliklarinin tescili, muhafazasi, onarimi ve yasatilmasina
iliskin usul ve esaslarin belirlenmesi oldugu belirtilmistir.

Kiltiir varliklar, tarih 6ncesi ve tarihi devirlere ait bilim, kiltiir, din ve giizel sanatlarla ilgili bulunan
veya tarih 6ncesi ya da tarihi devirlerde sosyal yasama konu olmus bilimsel ve kiiltiirel acidan 6zgiin
deger tastyan yer iistiinde, yer altinda veya su altindaki biitiin taginir ve tasinmaz varliklardir (2863
sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu m. 3).

Vakaf kiiltiir varligs ise, Genel Miidirliik ile idare ve temsil ettigi vakiflara ait kltiir varliklaridir
(Vakiflar Yonetmeligi m. 3/v)!!.

6 https://islamansiklopedisi.org.tr/akar

7 https://sozluk.gov.tr

8  Vakfa gelir (galle) saglayan ev, diikkan gibi iistii kapali (miisakkaf) akar i¢in kullanilan bir terim., https://
islamansiklopedisi.org.tr/miisakkafat

9 Vakfa gelir (galle) saglayan menkul ve gayri menkul mallar., https://islamansiklopedisi.org.tr/miistegallat

10 Yener, M. Serhat, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerine Gére Vakif Kira Hukuku, Giincellenmis 2. Baski,
Ankara 2015, s. 68.

11 27.09.2008 tarihli ve 27010 sayil1 RG.
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IV. Mazbut Vakiflara Ait Tasinmazlarin Kiraya Verilme Usulii

A. Akar ve Hayrat Tasinmazlar

Bakanliklara Bagly, Ilgili, Iliskili Kurum ve Kuruluslar ile Diger Kurum ve Kuruluglarin Tegkilati
Hakkinda Cumhurbagkanligi Kararnamesi (No:4)'2 49. boliim madde 692'de “Bu béliimde kendisine
verilen gorevleri yerine getirmek tizere kamu tiizel kisiligini haiz, Kiiltiir ve Turizm Bakanligina bagh
ve Ozel biitceli Vakiflar Genel Midiirliigii kurulmustur” diizenlemesine yer verilmek suretiyle 6zel
biitceli Genel Miidiirliik Kiiltiir ve Turizm Bakanligina baglanmustir.

2886 sayili Devlet fhale Kanununun “Kapsam” baglikli 1. maddesine gore, “Genel biitgeye dahil
dairelerle katma biitceli idarelerin, 6zel idare ve belediyelerin alim, satim, hizmet, yapim, kira, trampa,
miilkiyetin gayri ayni hak tesisi ve tasima isleri bu Kanunda yazili hitkkiimlere gore yiiriitiiliir” Katma
biitge, 6zel gelirleri olan ve genel biitge diginda kalan biitge, miilhak biitce olarak tanimlanmaktadir!?.
5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu ile birlikte katma biitgeli kuruluslar 6zel biitgeli
idareler haline doniistiiriilerek katma biitge ortadan kaldirilmistir.

5018 sayili Kanunun “Biitge tiirleri ve kapsam1” baghikli 12. maddesinde 6zel biitge, bir bakanliga
bagl veya ilgili olarak belirli bir kamu hizmetini yiiriitmek tizere kurulan, gelir tahsis edilen, bu
gelirlerden harcama yapma yetkisi verilen, kurulus ve ¢alisma esaslari1 kanunla veya Cumhurbaskanlig
kararnamesiyle diizenlenen ve bu Kanuna ekli (IT) sayili cetvelde yer alan her bir kamu idaresinin
biitgesidir seklinde tanimlanmugtir.

Ozel biitgeli Genel Miidiirliige ait tagtnmazlarin kiraya verilmesi 2886 sayili Devlet Thale Kanununa
tabidir!“. Genel Miidiirliigiin idare ve temsil ettigi mazbut vakiflara ait tagtnmazlarin kiraya verilmesi
islemleri de bu Kanuna uygun olarak ihale usuliiyle yapilmaktadir.

Genel Midirliik, 13.03.2013 tarihli ve 6 no.lu genelge ile mazbut vakif tasinmazlarinin kiraya
verilmesinin usul ve esaslarini belirlemis; tagmnmazlarin kiralama iglemleri, Vakif Tasinmazlarin
Genel Sartnamesi, Vakif Taginmazlarin Usul ve Esaslari ile Vakif Taginmazlarin Kira Sozlesmesi
gercevesinde yliriitiilmeye baglanmustir.

10.07.2014 tarihli ve 3 no.lu genelge ile 6 no.lu genelge yiiriirliikten kaldirilarak, uygulamalardan
dogan ihtiyaglar dogrultusunda Bolge Midiirliiklerinin de goriisleri alinarak yeni diizenlemeler
yapildig1 ve bundan béyle Bolge Midiirliiklerinin sorumlulugu altinda bulunan tasinmazlarin
kiralama islerinin Genel Miidiirliigiin Internet Portal {izerinde Kurumsal Mevzuat sekmesinde yer
alan Vakif Taginmazlarin Tip Genel Sartnamesi, Vakif Tasinmazlarin Tip Kira Sozlegmesi!® ve Vakif

12 15.07.2018 tarihli ve 30479 sayili RG.
13 https://sozluk.gov.tr

14 Yener, s. 22; Aydemir, Efrail, Tiirk Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku, Giincellenmis ve Gozden Gegirilmis 4. Baski,
Ankara 2016, s. 329.
15  Tip Kira Sozlesmesi seklinde kisaltilmgtir.
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Tasinmazlarin Kiraya Verilme Usul ve Esaslar1!® dogrultusunda yiiriitiilecegi ifade edilmis ve bu
belgelere genelge ekinde yer verilmistir!”.

Kiraya Verilme Usul ve Esaslart m. 1'de Genel Midiirliik tarafindan idare ve temsil edilen mazbut
vakiflara!® ait taginmazlarin kiraya verilmesi islemlerinin Devlet Thale Kanununa tabi oldugu
belirtilmistir!®. Bu Kanuna gére yapilacak ihalelerde kapali teklif usulii, belli istekliler arasinda
kapal1 teklif usulii, agik teklif usulii ve pazarlik usulii ile yarigma usuliinden biri uygulanmakta, hangi
usuliin uygulanacag: isin geregine gore ihaleyi yapacak olan idare tarafindan tespit edilmektedir.

Devlet Thale Kanunu m. 51/g’ye gore, kullaniglarinin ozelligi, idarelere yararli olmasi veya
ivediligi nedeniyle kapali veya agik teklif yontemleriyle ihalesi uygun goériilmeyen, Devletin 6zel
miilkiyetindeki taginir ve tasinmaz mallarin kiralanmasi, trampasi ve miilkiyetin gayri ayni hak tesisi
ile Devletin hitkiim ve tasarrufu altindaki yerlerin kiralanmasi ve miilkiyetin gayri ayni hak tesisi
ihaleleri pazarlik usuliiyle yapilabilir.

Mazbut vakif taginmazlarinin kiraya verilme iglemlerinde kapali teklif, acik teklif ve pazarlik
usullerinden biri uygulanir. Kural, kapali teklif veya a¢ik teklif usuliidiir. Ancak baz: sartlarin
varlig1 halinde pazarlik usuliiniin uygulanabilmesi mimkiindiir (Kiraya Verilme Usul ve Esaslari
m.1). Bu maddede “kullanislari, 6zelligi veya idareye yararli olmasi” nedeniyle kapali veya agik
teklif usulleriyle ihalesi uygun goriilmeyen taginmazlarin pazarlik suretiyle kiraya verilebilecegi
diizenlenmistir.

Devlet Thale Kanunu m. 51/g hitkmiiyle kargilagtirildiginda bu maddede yer alan “kullanislarinin
ozelligi, idarelere yararli olmasi veya ivediligi” seklindeki sartlarin 6zensiz bir sekilde kaleme
alindig ve “ivedilik” terimine yer verilmedigi goriilmektedir. Hal ve sartlar kiralamanin zaman
kaybetmeksizin yapilmasini gerektirebilir. Bu sebeple, Devlet [hale Kanunu m. 51/g hitkmiine uygun
olarak, kullaniglarinin 6zelligi, idarelere yararli olmasi veya ivediligi nedeniyle kapali veya agik teklif
yontemleriyle ihalesi uygun goriilmeyen miilkiyetinin tamami mazbut vakiflara ait tasinmazlardan,
a) 2886 sayili Devlet Thale Kanununun 71. maddesine gore kiralanan taginmazlar icinde bulunan
biife, kantin, ¢cay ocag, otopark ve benzeri ticari tiniteler, b) Gegici is ve hizmetler i¢in kullanilacak
tasinmazlar (1 yildan az stireli kiralama), c) Birlikte kullanilacag:i parselin maliki veya kiracisi
tarafindan kiralama talebinde bulunulan ve bu parselle biitiinliik arz eden, miistakil kullanimi
miimkiin olmayan tagmmmazlar, (apartman Onleri, ticari isletme ile biitlinliik arz eden yerler, imar
adasi ortasinda kalmis yiizstiz parseller vb.), d) Reklam levhasi, reklam ve film ¢ekimi, baz istasyonu,
outdoor tv vs. amaglarla kiralanmas: uygun goriilen taginmazlar e) Maden arama ruhsat1 6zel veya
tiizel kisilerce alinmis taginmazlar, f) Zeminsiz agaglar pazarlik usuliiyle kiraya verilebilir.

16 Kiraya Verilme Usul ve Esaslar1 seklinde kisaltilmigtur.
17 https://www.vgm.gov.tr/mevzuat
18 Mazbut vakiflar, Genel Midiirliik tarafindan yonetilir ve temsil edilir (Vakiflar Kanunu m. 6).

19 Mazbut vakiflara ait tasinmazlarin kiraya verilmesinde Genel Miidiirliik tarafindan 2886 sayili Devlet Thale Kanuna
uygun bir sekilde ihale yapilmaktadir. Devlet Thale Kanunu m.53% gore ihalelerin sézlesmeye baglanmas: gerektiginden,
ihaleyi kazanan kisi ile Genel Mudiirliik arasinda kira sozlesmesi yazili sekilde diizenlenmekte ve noter tarafindan
onaylanmaktadir (Devlet Thale Kanunu m. 4, 57).
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Mazbut vakiflarin payli miilkiyet konusu olan taginmazlarindan biri mazbut vakif olmak {izere,
iki paydagi bulunan tasinmazi, Genel Midirlik tarafindan yapilan kiralama teklifini kabul etmesi
sartiyla paydasina; ikiden fazla paydast olan tasinmazdaki mazbut vakif pay1 ise kabul etmeleri
halinde paylar1 oraninda diger paydaslara veya pay ve paydas cogunlugunun verecegi karara gore
diger paydaslara pazarlik suretiyle kiralanabilir. Pay ve paydas ¢cogunlugunun teklifi kabul etmemesi
halinde kapali ya da agik teklif usullerinden biri uygulanir.

Kiraya Verilme Usul ve Esaslar1 m.lde .. mazbut vakiflarin miistereken veya istirak
halinde sahibi bulundugu taginmazlardaki paylar1” ifadesine yer verilmistir. Oysa ki, elbirligi
miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylar: olmay1p her birinin hakki, ortakliga giren mallarin
tamamina yaygindir (TMK m. 701/£.2). Mazbut vakfin elbirligi miilkiyeti konusu tasinmazinin
biri kendisi olan iki ortaginin bulunmasi durumunda Genel Midiirlikk tarafindan yapilan
kiralama teklifinin diger ortak tarafindan kabul edilmesi sartina bagli olarak pazarlik usuliiyle
kiralama dugtniilebilir.

Mazbut vakfin da ortagi oldugu, ikiden fazla ortagin bulundugu tasinmazlarda ise yukarida paylh
miilkiyet konusu taginmaz i¢in s6z konusu olan pay orani ve pay ve paydas ¢oklugu seklindeki
olgiitlerin uygulanabilmesi miimkiin olmadigindan, bu olgiitler esas alinarak bir sonuca gidilmek
istendigi takdirde TMK m. 644 uyarinca elbirligi miilkiyetinin payl miilkiyete doéntistiiriilmesi
gerekir.

Vakaflar Kanunu m. 16da mazbut vakiflara ait hayrat taginmazlarin tahsisi diizenlenmis; bu
tasinmazlarin kiralanmasinin istisna oldugu ifade edilmistir. Bu maddeye gore, hayrat tasinmazlarda
asil olan Genel Midiirlagiin vakfiyeleri dogrultusunda bu tasinmazlara iglev vermesidir. Taginmazin
vakfedenin iradesine ve 6zgiilendigi amaca uygun bir sekilde varligini siirdiirmesini saglamak esastir.
Ancak, Genel Miidiirlitkge degerlendirilemeyen veya islev verilemeyen hayrat tasinmazlar, fiilen asli
niteligine uygun olarak kullanilincaya kadar kiraya verilebilir.

Kanun koyucu anilan maddede “tahsis” ve “kira” kavramlarina yer vererek, Vakiflar Kanununun
yirirliige girmesinden 6nceki donemdeki tartigmalar: ortadan kaldirmis, boylece tahsis isleminin
kira sézlesmesi olmadig1 agikliga kavugmustur®’.

Tahsisi yapilabilecek hayrat tasinmazlar, medrese, sibyan mektebi, dariissifa, bimarhane, imaret,
kitttiphane gibi hayrat binalar, tizerindeki kiiltiir varlig1 cesitli nedenlerle yikilarak arsa haline gelmis
taginmazlar ile arsa halindeki taginmazlar ve tizerine yapilan binalardir (Vakiflar Yonetmeligi m.
58/f.1).

Bu hayrat tasinmazlar, Genel Mudiirlitkge islev verilmek amaciyla, vakfiyesinde yazili hizmetlerde
kullanilmak tizere Genel Miidiirliigiin denetiminde onarim ve restorasyon karsiligr kamu kurum
ve kuruluslarina, benzer amaglh vakiflara veya kamu yararma calisan derneklere tahsis edilebilir
(Vakaflar Kanunu m. 16/£.2).

20 Yener,s. 72.
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B. Vakif Kiiltiir Varhgi Tasinmazlar

Vakaf kiiltiir varliklarinin, restorasyon veya onarim karsilig1 kiralama islemleri, mazbut vakfin diger
tasinmazlarinin tabi oldugu 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu hiikiimlerine tabi degildir ve kiralamaya
iligkin esas ve usuller yonetmelikle diizenlenmistir (Vakiflar Kanunu m. 77).

Genel Miudirliigiin idare ve temsil ettigi vakiflara ait vakaf kiiltiir varliklarint muhafaza ve imar etmek,
gliniin kogullarina gore ekonomik bir sekilde yatirima dontistiirmek ve isletmek i¢in restorasyon veya
onarim karsihig1 kiralama islemlerinde uygulanacak usul ve esaslar1 diizenlemek amaciyla, Vakiflar
Kanunu m. 77’ye dayanilarak hazirlanan “Vakif Kiltir Varliklarinin Restorasyon veya Onarim
Karsilig1 Kiraya Verilmesi Islemlerinin Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik, 10.09.2008 tarihli ve
6993 say1li Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

Mazbut vakiflara ait vakif kiltir varligi niteligindeki tasmmmazlar, sadece restorasyon veya
onarim?! karsiliginda kiralanabilir. Belirli bir siire?? kira karsilig1 isletilen bu tasginmazlarin siire
sonunda herhangi bir hak ve bedel talep edilmeksizin kiraci tarafindan ihaleyi yapan vakiflar bélge
miidirligiine iade edilmesi gerekir.

Vakif kiiltiir varlig1 niteligindeki tasinmazlarin kiralanmasinda da ihale usulii benimsenmis ve
Yonetmeligin 3. maddesinde bu yonetmelige gore yapilacak olan ihale, yonetmelikte belirtilen yazili
usul, esas ve sartlarla, isin istekliler arasindan segilecek birisi tizerine birakildigini gosteren ve yetkili
mercilerin onay1 ile tamamlanan s6zlesmeden dnceki islemler olarak tanimlanmuistir.

Yonetmelikte ihale yontemleri a) Agik teklif yontemi, b) Belli istekliler arasinda davet usulii ihale
yontemi, ¢) Dogrudan kiraya verme yontemi, ¢) Pazarlik yontemi seklinde diizenlenmistir. Hangi
yontemin uygulanacagi, Bolge Midirliglinin takdirine birakilmistir. Midirlik isin 6zelligini
dikkate alarak hangi yontemin uygulanacagini tespit eder ve bu hususu ihale onay belgesinde
belirtir??.

21 Vakiflar Kanununun “Degistirilen Hiikiimler” baglikli 79. maddesinin d bendi ile 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayitl Kamu
fhale Kanununun 3 iincii maddesine (j) bendinden sonra gelmek iizere, “Vakif kiiltiir varliklarinin onarimlari ve
restorasyonlari ile ¢evre diizenlemesine iligkin mal veya hizmet alimlar1” seklindeki (k) bendi ve gegici 4 maddesine
“Bu Kanunun 3 iincii maddesinin (k) bendine iligkin usul ve esaslar, Maliye Bakanlig1 ve Kamu Thale Kurumunun
gorisleri alarak Vakiflar Genel Mudiirliigii tarafindan ¢ikarilacak bir yonetmelikle belirlenir” hitkmii eklenerek,
sz konusu mal ve hizmet alimlar1 Kamu fhale Kanununun diginda birakilmis; bu alimlara iliskin usul ve esaslarin bir
yonetmelikle belirlenecegi diizenlenmistir. Kamu Thale Kanununun gegici 4 {incii maddesine dayanilarak hazirlanan
ve vakif kiltiir varliklarinin onarimlari ve restorasyonlar1 ile g¢evre diizenlemesine iligkin mal ve hizmet alimi
ihalelerinde uygulanacak usul ve esaslar1 belirleyen “Vakif Kiiltiir Varliklar1 Thale Yénetmeligi” 10.09.2008 tarihli
ve 26993 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak ytirirliige girmistir. 30.10.2018 tarihli 263 Sayili Cumhurbagkanligi
karart ile, Vakaf Kiiltiir Varliklari Thale Yonetmeliginin yiiriirliikten kaldirilmasina, Vakif Kiiltiir Varliklarinin Onarim
Ve Restorasyonu ile Gevre Diizenlemesine iligkin Mal ve Hizmet Alimlarina Dair Usul ve Esaslarin yiiriirliige
konulmasina karar verilmistir. Bu diizenlemenin “Mevcut Thaleler” baslikli gegici 1. maddesine gore, “Bu Usul ve
Esaslarin yayimi tarihinden 6nce ilan edilerek duyurulmus veya sézlesmeye baglanmis ihale islemlerine, 10/9/2008
tarihli ve 26993 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Vakif Kiiltiir Varliklar1 Thale Yonetmeligi hitkiimleri uygulanir”
(31.10.2018 tarihli ve 30581 sayili RG).

22 “Vakif kiltiir varliklarinin, restorasyon veya onarim karsiligi kiralama siiresini belirlemeye yirmi yila kadar Genel
Midiir, kirk dokuz yila kadar Vakiflar Meclisi yetkilidir” Yonetmelik m. 5.

23 Detayl bilgi i¢in bkz. Yonetmelik m. 24 vd..
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V. Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi ve Tasinmazin Tahliyesi

A. Genel Olarak

Mazbut vakiflara ait tasinmazlarin kiraya verilmesi islemleri Devlet Thale Kanunu kapsaminda
yapilsa da Vakiflar Kanunu m. 4 uyarinca, mazbut vakiflarin ayr bir tiizel kisiligi bulundugundan,
kira konusu tasmmazlari miilkiyeti tiizel kisilige aittir. Genel Miidiirliik yonetim ve temsil gorevi
cercevesinde bu tagimnmazlara iliskin islemleri gerceklestirmektedir. Bu sebeple, bu tasinmazlarin
kiraya verilmesinde Devlet Thale Kanununun usule iliskin hiikiimleri ile Vakiflar Kanununun ve
Tiirk Borglar Kanununun?* ilgili hiikiimleri uygulanacaktir.

Kiraya Verilme Usul ve Esaslarinda, mazbut vakif taginmazlarinin kiraya verilmesinde Bolge
Midirliiklerinin ihale siirecine ve kira sozlesmelerinin diizenlenmesine iliskin olarak yapmasi
gerekenler ve uymas1 gereken kurallar tespit edilmis; Tip Kira Soézlesmesi hazirlanarak, Kiraya
Verilme Usul ve Esaslarinda belirtilen kurallar cercevesinde kira siiresi, kira bedeli, kesin teminat ve
giivence bedeli, kefalet, kiracinin sorumlulugu, sézlesmeye aykirilik, s6zlesmenin devri, ortak alims,
alt kiracilik, sdzlesmenin feshi ve tahliye gibi konularda diizenlemelere yer verilmistir.

Bu diizenlemelerde kira siiresinin gegmesi kira sozlegmesini sona erdiren ve tasmnmazin tahliyesini
gerektiren bir sebep olarak gosterilmistir. Bu boliimde, bu sebep ve Vakiflar Kanunu m. 20’ye eklenen
0zel sona erme sebebi incelenmistir.

B. Kira Siiresinin Geg¢mesi

Kiraya Verilme Usul ve Esaslar1 m. 24 gore, “Kiracilik sozlesme siiresinin bitimiyle sona erer.”
Madde 25de ise, “2886 sayili Kanunun 75. maddesine gore kiraci kira siiresi sonunda herhangi bir
tebligata gerek kalmadan derhil, .... tasinmazi tahliye etmek zorundadir ..... Kira sézlesmesinin
bitim tarihinden itibaren, isgalin devam etmesi halinde, tasinmaz 2886 say1li Devlet [hale Kanununun
75. maddesine gore tahliye ettirilir” diizenlemesine yer verilmistir. Tip Kira Sozlesmesinin 15.
maddesinde de, “2886 sayili Devlet Thale Kanununun 75. maddesine gére sézlesmesinde ayrica bir
hitkiim yoksa kirac, kira stiresi sonunda herhangi bir tebligata gerek kalmadan tasinmazi derhal
tahliye etmek zorundadur. ... Kiraci tasinmazi tahliye etmezse, 08/09/1983 tarihli ve 2886 sayili1 Devlet
fhale Kanununun 75. maddesine gore kiracinin tahliyesi saglanacaktir. ..” hitkmii yer almaktadir.

Bu diizenlemelerle, mazbut vakiflara ait tasinmazlari konu edinen kira sdzlesmelerinde kira siiresinin
gecmesi sozlesmeyi sona erdiren ve taginmazin tahliyesini gerektiren bir sebep olarak belirtilmistir.

Devlet Thale Kanununun “Ecrimisil ve Tahliye” bashkl1 75. maddesine gére, Devletin 6zel miilkiyetinde
veya hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmaz mallar1 ve Vakiflar Genel Miidiirliigii ile idare ve
temsil ettigi mazbut vakiflara ait tasinmazlari konu edinen kira sozlesmelerinin bitim tarihinden
itibaren, isgalin devam etmesi halinde, sozlesmede hiikiim varsa ona gore hareket edilir; aksi halde

24 TBK seklinde kisaltilmistir.
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ecrimisil alinir. Isgal edilen taginmaz idarenin talebi iizerine, bulundugu yer miilkiye amirince en geg
15 giin i¢inde tahliye ettirilerek, idareye teslim edilir.

Mazbut vakiflara ait taginmazlari konu edinen kira sozlesmelerinde kira siiresi azami ii¢ yilla
sinirlandirilmistir. Onarim ve insa kargiligi kiralamalarda ise, stirenin Genel Miidiiriin onayt ile yirmi
yila, Meclis?® karari ile kirk dokuz yila kadar tespit edilebilmesi miimkiindiir?® (Vakiflar Kanunu m.
20/£.1).

TBK m. 327’ye gore, belirli siireli kira sozlesmelerinde siirenin ge¢mesi kira sozlesmesini sona
erdiren genel sebeplerden biridir. Bu maddeye gore agik veya ortiilii bicimde bir siire belirlenmisse,
kira s6zlesmesi bu siirenin sonunda kendiliginden sona erer.

Konut ve catili is yerini konu edinen belirli stireli kira s6zlesmelerinin sona ermesi ise TBK m.
347'de ozel olarak diizenlenmistir. Bu maddeye gore, Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci, belirli
stireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az onbes giin 6nce bildirimde bulunmadikga, sézlegsme
ayn1 kosullarla bir yil i¢cin uzatilmis sayilir. Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak
sozlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen
her uzama yilinin bitiminden en az {i¢ ay dnce bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin sozlesmeye son verebilir.

TBK m. 347 hitkmii, kiracty1 koruma diisiincesiyle, sadece ona kira sozlesmesini sona erdirebilme
yetkisi veren emredici bir diizenlemedir?’. Bu sebeple, konut ve catili isyerini konu edinen kira
sozlesmelerindeki “kira siiresinin ge¢mesiyle kira s6zlesmesinin sona erecegi ve taginmazin iade
edilmesi gerekecegi” seklindeki veya bu anlama gelen diizenlemeler gecerli kabul edilemeyecektir.

Konut ve catili igyeri kiralarinin uygulama alanini gosteren TBK’nin 339. maddesinin ikinci
fikrasinda yer alan “Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar i¢cinde olursa olsun
yaptiklar1 biitiin kira sozlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir” hiikmi sebebiyle, yukarida
belirtilen diizenlemelerde yer alan sozlesmeyi sona erdiren ve tasinmazin tahliyesini gerektiren
bir sebep olarak gosterilen kira stiresinin gegmesinin mazbut vakif taginmazlari agisindan ifade
ettigi anlamin tespiti gerekmektedir.

TBK ile birlikte yiiriirliikten kalkan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun?® m. 14'de
“2490 sayili Artirma, Eksiltme ve [hale Kanununa tabi olarak kiraya verilen gayrimenkuller hakkinda

25  Meclis, Genel Miidiirliigiin en iist seviyedeki karar organidir. Meclise iliskin diizenlemeler i¢in bkz. Vakiflar Kanunu m.
41 vd.; Vakaflar Yonetmeligi m. 49 vd..

26 Vakiflar Yonetmeligi m. 111/d’ye gore, Genel Midiirlik¢e teklif edilen, Genel Miidiirliige ve mazbut vakiflara ait
taginmazlarin onarim veya insa karsihigi kiralamalarinda yirmi yildan kirk dokuz yila kadar kira siiresini karara
baglamak Vakiflar Meclisinin gorevlerinden biridir.

27  Giimiis, M. Alper, “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Kira Sézlesmesi (TBK m. 299-356), Istanbul 2011, s.
314; Yavuz, Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Giincellenmis ve
Yenilenmis 10.Baskr’y1 Hazirlayanlar: Prof. Dr. Cevdet YAVUZ - Prof. Dr. Faruk ACAR - Dog. Dr. Burak OZEN, Istanbul
2014, 5. 656; Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 7. Baski Ankara 2019, s. 426. Bu sonug, TBK m. 347/f.1 c. 2de
“Kiraya veren, sozlesme stiresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez.” seklinde teyit edilmistir.

28 GKHK seklinde kisaltilmugtir.
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da bu kanun hiikiimleri tatbik olunur” hitkmii yer almaktayd: ve 2490 sayili Kanuna tabi olarak
kiraya verilen taginmazlar agisindan da GKHK hiikiimleri uygulanmaktaydi.

Devlet fhale Kanununun GKHK m. 14de isaret edilen 2490 sayili Kanunu yiriirlitkkten
kaldirmasindan sonra, Devlet Thale Kanununa tabi olan kamu kurum ve kuruluslarinin taraf oldugu
kira sozlesmelerinin bu Kanunun 75. maddesi uyarinca kira siiresinin ge¢mesi sebebiyle sona erip
ermedigi hususunda farkli yargi kararlar: ortaya ¢ikmistir. Yargitay birgok kararinda, kira siiresinin
gecmesiyle kira sézlesmesinin zimnen yenilecegini éngéren GKHK m. 11 hitkmiiniin, Devlet Thale
Kanunu m. 75 kargisinda uygulanamayacagi yoniinde goriis bildirmistir®°.

Bazi kararlarda ise, Devlet Thale Kanununun 2490 sayili Kanunu yiiriirlitkkten kaldirmasindan sonra
GKHK m. 14de bu yonden bir degisiklik yapilmadig: i¢in bu maddede 2490 sayili Kanuna yapilan
atfin bu Kanunu yiiriirliikten kaldiran ve onun yerine yiiriirliige giren Devlet [hale Kanunu igin
de devam ettigi, bu sebeple de Devlet Thale Kanununa gore ihaleye verilen konut ve atili isyeri
niteligindeki taginmazlarin da GKHK kapsaminda olacagi gerekgesiyle, GKHK m. 7de tahdidi
olarak sayilan tahliye sebeplerinden birine dayanilarak mahkeme karar1 alinmasi sartiyla tahliyenin
saglanabilecegine hitkmederek, kira siiresinin ge¢mesini bir sona erme sebebi olarak kabul
etmemigtir®C.

Sayistay Genel Kurulu, Devlet Thale Kanununun yiiriirliige girmesiyle GKHK m. 14'de 2490 sayili
Kanuna yapilan yollamanin hiikiimsiiz hale geldigine ve Devlet Thale Kanununa gére yapilan kira
sozlesmelerinde bu 6zel kanun hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigine karar vermistir’!. Danigtay
10. Daire de bir kararinda ayn1 sonuca isaret etmistir®2.

29  YHGK E. 2010/13-671, K. 2010/696, T. 22.12.2010, Kazanci Igtihat Bilgi Bankas; Yarg. 6 HD E. 2011/19, K. 2011/5623,
T. 2.5.2011, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasy; Yarg. 3. HD E. 2011/8727, K. 2011/13124, T. 19.9.2011, Kazanc1 Igtihat Bilgi
Bankasy; Yarg. 3. HD E. 2008/21012, K. 2009/1236, T. 3.2.2009, Kazanci Ictihat Bilgi Bankasy; Yarg. 3. HD E. 2008/19806,
K. 2008/22497, T. 29.12.2008, Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankas.

30 Yarg. 13. HD E. 2009/8167, K. 2010/87, T. 18.1.2010, Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankasy; Yarg. 13. HD E. 2010/16666, K.
2011/6316, T. 20.4.2011, Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankasi. Bu kararlardaki 2490 sayili Kanunun yerine Devlet Thale
Kanununun gegtigi ve GKHK m. 14 hitkmiintin bu Kanun agisindan da gegerli olmaya devam ettigi goriisiiniin elegtirisi
i¢in bkz. Ayhan, Fatma, Idarenin Taraf Oldugu Kira Sézlesmelerinin Hukuki Rejimi, Istanbul 2013, s. 191.

31  “6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun 14’incii maddesinde; 2490 sayili Artirma Eksiltme ve Thale
Kanununa tabi olarak kiraya verilen gayrimenkuller hakkinda da bu Kanun hiikiimlerinin uygulanacagi hitkme
baglanmak suretiyle 2490 sayili Kanuna gore kiraya verilen taginmazlarla ilgili uyusmazliklar i¢in 6570 sayili Kanun
hitkiimleri ile ¢6ziim getirilmistir. Ancak 1.1.1984 tarihinde yiiriirliige giren 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu ile
Devletin Ihale esaslar1 yukarida belirtildii iizere yeniden diizenlenmis ve mezkur Kanunun 94’iincii maddesi ile de
2490 say1ili Kanun ile bu Kanunda ek ve degisiklikler yapan kanunlar ve diger kanunlarin bu kanuna uymayan hiikiimleri
( 15.7.1964 tarih ve 500 sayili Kanun ile 22.10.1981 tarih ve 2547 sayili Kanun hari¢ ) yirirlitkten kaldirilmugtir.
Béylece 2490 sayili Kanuna gore kiraya verilen gayri menkullerle ilgili uyusmazliklarin ¢oziimiini 6570 sayili Kanuna
baglayan bu Kanunun 14’{incii maddesinin atifta bulundugu 2490 sayili Artirma, Eksiltme ve [hale Kanunu yiiriirlitkten
kaldirilmis oldugundan, 2886 sayili Devlet Thale Kanununa gére kiraya verilen gayrimenkuller hakkinda 6570 sayilt
Kanuna génderme yapmaya imkan kalmamistir. Ayrica 2886 sayili Devlet Thale Kanununun 94’iincii maddesi, 2490
sayili Kanunu ytiriirliikten kaldirmig olmasina kargilik, bazi Kanunlar1 bu hitkiimden ayrik tutmustur. Ancak 6570 sayili
Kanunun 14’iincii maddesinde yer alan diizenlemeye paralel bir hitkiim veya bu hitkmiin uygulanmasina cevaz veren bir
diizenleme ise 2886 sayili Kanunda yer almamugtir” gerekgesiyle, Devlet Thale Kanuna gére kiraya verilen tasinmazlara;
GKHK m. 14 yoluyla bu Kanun hiikiimlerinin uygulanamayacagini belirtmistir., Sayistay Genel Kurulu, T. 21.01.1993,
K. 4761/1, Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankast.

32 “6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’'un 11. maddesinde kiraci, kira siiresinin bitmesinden en az onbes giin
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TBK m. 339/f2 hitkmiinde ise TBK’nin konut ve ¢atili isyeri kiralarina iligkin hiikiimlerinin
uygulama alanina kamu kurum ve kuruluglarinin yaptiklari konut ve catili isyeri kiralarinin
da girdigi belirtilmistir. Madde gerekcesindeki “Maddenin ikinci fikrasinda, kamu kurum ve
kuruluslarinin hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun kiraya veren veya kiraci olarak taraf oldugu
tiim kira sozlegmelerinin de buradaki hitkiimlere tabi olacag: agiklikla ortaya konulmustur. Boylece
6570 sayili Kanunun 14 tincii maddesinin diizenlemesi benimsenmis olmaktadir” ifadesi de kanun
koyucunun bu konudaki iradesinin ne kadar agik ve net oldugunu gostermektedir. Bugiin 6gretideki
baskin goriis, bu hilkmiin Devlet [hale Kanununa gére kiraya verilen konut ve catili igyeri kiralar1
icin de uygulanacag yoniindedir3?.

Ancak, dgretide bazi yazarlar Devlet Thale Kanunu kapsamindaki kira sozlesmelerine iligkin
bu Kanunda yer alan diizenlemelerin konut ve gatili igyeri kiralar1 bakimmdan TBK’ya gore 6zel

diizenlemeler oldugunu ve Devlet Thale Kanunu hiikiimlerinin &ncelikle uygulanmasi gerektigi
fikrindedirler4.

Bu fikre karg1 ¢ikan yazarlara gore, sonraki tarihli genel kanunun 6nceki tarihli 6zel kanunu kaldirip
kaldirmadig1 konusunda kanun koyucunun gercek iradesinin ortaya ¢ikarilmasi gerekmekte olup,
bunun i¢in kanunun hazirhik ¢alismalar: ve hitkmiin konulus amaci incelenerek, buna gore yorum
yapilmalidir®. Sonraki genel kanunun 6zel kanundaki diizenlemeleri kaldirmak amaciyla diizenleme
yapmasi durumunda 6zel kanununun uygulanamayacagi kabul edilmelidir. Kanun koyucunun TBK

once kiralanan seyi tahliye edecegini yazi ile bildirmedigi takdirde s6zlesmenin ayni sartlarla bir yil uzatilmis sayilacag:
hitkme baglanmistur. 2886 sayili Devlet fhale Kanununun 75. maddesinin “Ecrimisil ve tahliye” baghkl 3.fikrasinda ise,
kira sozlegmesinin bitim tarihinden itibaren isgalin devam etmesi halinde, sézlesmede hiikiim varsa ona gore hareket
edilecegi kuralina yer verilmistir. 2886 sayili Kanunun 74. maddesine dayanilarak ¢ikarilan Devlete Ait Taginmaz Mal
Sati, Trampa, Kiraya Verme, Miilkiyetin Gayri Ayni Hak Tesisi, Ecrimisil ve Tahliye Yonetmeliginin 77. maddesinde,
kiraya verilen veya miilkiyetin gayri ayni hak tesis edilen tasinmaz mallardan siiresi doldugu halde tahliye edilmeyen,
sozlesmesi veya taahhtitnamesi feshedilen ve herhangi bir sozlesmeye dayanmaksizin fuzulen isgal edilen hazinenin
6zel miilkiyetinde veya devletin hitkiim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmaz mallarin tahliye edilecegi belirtilmistir.
Yukarida belirtilen Kanun ve Yonetmelik hiitkiimlerine gore, 6zel miilkiyete konu taginmazlarla ilgili olarak akdedilen
kira sozlesmelerinde, kiralayanin taginmazi tahliye edecegini ilgiliye bildirmedigi siirece sdzlesmenin ayni sartlarla bir
yil uzatilmis sayilacagi, devletin hitkiim ve tasarrufu altindaki veya hazinenin 6zel miilkiyetindeki taginmazlarda ise
kira sozlesmesinin sona ermesinden sonra tasimnmazin sézlesme hiikiimlerine veya Yonetmeligin 77. maddesine gore
tahliye edilecegi sonucuna ulagilmaktadir. Bu durumda, 6570 sayili Kanunun 11. maddesi uyarinca siiresi 1.10.1999
tarihine kadar uzamis olan kira sézlesmesi siiresinin bitiminden sonra hazinenin miilkiyetinde olan taginmazin 2886
sayili Yasanin 75. maddesi uyarinca tahliye ettirilmesine iliskin olarak tesis edilen 21.2.2000 tarihli dava konusu islemde
hukuka aykirilik bulunmadigindan, islemin iptali yolunda verilen temyize konu Mahkeme kararinda hukuki isabet
goriillmemistir” Damstay 10. Daire E. 2001/4278, K. 2004/3657 T. 7.4.2004, Kazanci I¢tihat Bilgi Bankast. Ayni yondeki
kararlar i¢in bkz. Ayhan, s. 194, dn. 8.

33 Giimiig, s. 19; Yavuz, s. 375; Oz, M. Turgut, Yeni Borglar Kanununun Getirdigi Baslica Degisiklik ve Yenilikler, 3. Basi,
Istanbul 2012, 5. 71; Gokyayla, K. Emre, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina fligskin Hitkiimlerin Uygulama Alan1 (TBK m.
339)” Journal of Yasar University, C. 8, Ozel Say1, 2013, s. 1228-1230; inceoglu, M. Murat, Kira Hukuku Cilt II, Istanbul
2014, s. 26 vd.; Eren, s. 401; Aydemir, s. 319.

34  Ayhan, s. 195-196; Ceran, Mithat, Kira Sozlesmesi ve Tahliye Davalari, Genisletilmis, Giincellenmis 3. Baski, Ankara
2019, s. 336, 730.

35  Giinel, M. Cahit, “Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Taraf Oldugu Konut ve Gatili Isyeri Kiralarina Uygulanacak Hukuk
(TBK m. 339/f. II)” {UHEM, C. LXXII, (s. 831-850), 2014, s. 846; inceoglu, Devlet Thale Kanununun 75. maddesinin
6zel hitkiim olarak goriilmesinin miimkiin olmadigini ancak, bu hitkmiin 6zel hitkiim olarak kabul edilmesi halinde bu
yorumun yapilmasi gerektigini belirtmektedir., s. 28.

249



Mehmet Ozgiir AVCI

m. 339/f.2 hitkmiinde “hangi usul ve esaslar i¢inde olursa olsun” ifadesine yer vermek suretiyle, bu
konuda &zel bir diizenlemenin uygulanmasini istemedigi anlagilmaktadir®®. Devlet Thale Kanununun
TBK’ya gore 6zel bir kanun oldugu kabul edilse bile TBK sonraki bir tarihte yiiriirlige girmis ve
TBK m. 339/£.2 hitkmiiyle, bir kamu tiizel kisisinin tamamen 6zel hukuk s6zlesmesi niteliginde olan
kira sozlesmesi yapmasi durumunda, 6zel hukuk normlarina tabi olmasi amaglanmistir. TBK m.
339/f.2’nin gerekgesinde, GKHK m. 14 hiikmiiniin dikkate alindig belirtilmis, boylece Devlet Thale
Kanununun 2490 sayili Kanunu yiiriirliikten kaldirilmasindan sonra ortaya ¢ikan hitkmiin niteligi
ile ilgili tartigmalar sonlandirilmak istenmistir®’.

Devlet Ihale Kanununun 6ncelikle uygulanmasi gerektigi fikri kabul edilse dahi, Devlet Thale
Kanununda konut ve ¢atili isyeri niteligindeki tasinmazlar1 konu edinen kira sézlesmelerinin “kira
siiresinin gegmesiyle” sona erecegine isaret eden 6zel bir diizenlemenin bulunmamasi*® sebebiyle
kira siiresinin gegmesi, sozlesmenin sona ermesi sonucunu dogurmayacaktir. Devlet fhale Kanunu
m. 75, “Kira sozlesmesinin bitim tarihinden itibaren” ifadesiyle, kira sozlesmesinin bitim tarihine,
sona erdigi tarihe isaret etmistir. Bu tarihin tespiti, TBK hiikiimleri ¢ercevesinde yapilabilir. Belirli
stireli kira sozlesmelerinin siirenin ge¢mesi sebebiyle sona ermesini diizenleyen hiikiimler, adi
kiralar agisindan TBK m. 327, konut ve ¢atili isyeri kiralar1 agisindan ise TBK m. 347 hitkmidiir.
TBK m. 327 hitkmiinde kira siiresinin ge¢mesi kira s6zlesmesini sona erdiren bir sebep olarak kabul
edildiginden mazbut vakiflara ait konut ve gatil1 isyeri niteliginde olmayan tasinmazlari konu edinen
kira s6zlesmelerinin kira siiresinin ge¢mesiyle sona erdigi kabul edilebilecektir.

TBK m. 347 hitkmiintin kiracinin kira siiresinin bitiminden en az onbes giin 6nce bildirimde
bulunmadikga, s6zlesmenin ayni kosullarla bir y1l icin uzamis sayilacagini ve kiraya verenin s6zlesme
stiresinin bitimine dayanarak s6zlesmeyi sona erdiremeyecegini agik¢a ifade etmesi sebebiyle, mazbut
vakiflara ait konut ve gatili igyeri niteligindeki tasinmazlar1 konu edinen kira sézlesmelerinde bildirim
sart1 gerceklesmeden kira siiresinin ge¢mesi durumunda szlesme bir y1l daha uzamis sayilacagi i¢in,
kira siiresinin ge¢mesi s6zlesmeyi sona erdirmeyecektir.

Tip Kira Sozlesmesinde yer alan “sozlesmesinde ayrica bir hiikiim yoksa kiraci, kira siiresi sonunda
herhangi bir tebligata gerek kalmadan tasinmazi derhal tahliye etmek zorundadir” seklindeki
diizenlemenin de konut ve gatili is yeri kiralarinda kiraci lehine bir diizenleme olarak nitelenen TBK
m. 347 karsisinda sonug dogurmayacaginin kabulii gerekir.

Yargitay, TBK’nin yiiriirliige girmesinden sonra verdigi kararlarda, Devlet Thale Kanunu kapsamina
giren Hazine, Vakiflar Genel Miidiirliigii, Il Ozel idareleri ve Belediyelerin bu Kanun uyarinca kiraya
verdikleri tasinmazlarin, siire bitimi sebebiyle 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun Konut ve Catili
Isyeri Kiralar1 hitkiimlerine tabi olup olmadigina bakilmaksizin 2886 Sayili Kanunun 75. maddesine
gore miilki amirden tahliyesini isteyebilecekleri gibi mahkemeye de basvurarak szlesmenin bitimi
tizerine “fuzuli sagil” durumuna disen kiracinin tahliyesini saglayabilecekleri; ecrimisil olarak

36 Inceoglu, s. 28.
37 Giinel, s. 847.
38 Giinel, s. 848.
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alinmasi gereken paranin “kira parasr” ad1 altinda alinmis veya 6denmis olmasinin taraflar arasindaki
kira sézlesmesinin yenilendigi anlamina gelmeyecegi yoniinde goriis bildirmis ve bugtine kadar bu
goriigiinii muhafaza etmistir®®.

Bu kararlarin gerekgesinde sadece Devlet Thale Kanununun TBK’ya gore 6zel bir Kanun oldugu
kabul edilmis; GKHK déneminde konut ve catili igyeri kiralar1 hakkinda Devlet Thale Kanunu
hiikiimlerinin uygulanamayacag1 yoniinde verilen kararlardaki gerekgeler; TBK m. 339/f2’nin
acik ve net ifadesi ile Devlet Thale Kanununun 75. maddesinin konut ve catili isyeri niteligindeki
tasinmazlar1 konu alan kira sozlesmelerinin kira siiresinin sona ermesi agisindan ifade ettigi anlam
yeterince tartisilip degerlendirilmemistir.

Devlet fhale Kanunu m. 75 hiikmiiniin éncelikle uygulanmasi gerektigi kabul edilse bile, bu hitkmiin
sozlesmenin bitim tarihine isaret etmesi sebebiyle, konut ve ¢atili isyeri niteligindeki tagmnmazlar:
konu edinen kira sozlesmelerinde kira siiresinin ge¢mesi kira sézlesmesinin sona ermesi sonucunu
dogurmayacaktir. Amag, Devlet Thale Kanunu uyarinca kiraya verilen bir taginmazin ihalede
belirtilen kira siiresinin sonunda tekrar ihale yapilarak kiraya verilmesi zorunlulugunu gecikmeksizin
yerine getirmekse mazbut vakiflara ait konut ve ¢atili igyeri niteligindeki tasmmmazlar agisindan
bunun yolu, Vakiflar Kanununun 20. maddesine mazbut vakiflara ait tasinmazlarin kiralanmasinda
kira siiresinin ge¢mesinin bir sona erme sebebi olduguna ve tasmnmazin miilki amir tarafindan
tahliyesinin yapilabilecegine iliskin bir hitkmiin eklenmesidir. Boylece, 6zel nitelikteki bu hiikiim
TBK’ya gore de oncelikli olarak uygulanacak ve yargi kararlarinda TBK’nin 339. maddesinin ikinci
fikras1 ve Devlet Thale Kanununun 75. maddesinin konut ve catili isyeri niteligindeki taginmalar
agisindan uygulanmasinda TBK m. 347 hiikmiiniin anlami goz ard edilerek varilan sonug, kanuni
bir diizenlemeyle saglanmis olunacaktir.

C. Kira Bedelinin Odenmemesi

7226 sayil Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 33. maddesi *° ile Vakiflar Kanununun
20. maddesinin baglig1 “Kiralama” seklinde degistirilmis ve maddeye asagidaki fikralar eklenmistir.

“Genel Miidiirliige ve mazbut vakiflara ait tasginmazlarin onarim veya inga karsilig1 kiralamalarinda
sozlesmenin baslangic tarihinde, isletme siiresine ait ilk yilin alt1 aylik kira bedeli ayrica teminat
olarak alinir ve bankalarda nemalandirilir. Alinan teminat sézlesmenin sona ermesiyle, dordiincii
fikra hitkmii sakli kalmak sartiyla, varsa tasinmazda meydana gelen zarara mahsup edilir ve kalan
kisim kiraciya iade edilir.

Genel Mudirlige ve mazbut vakiflara ait tasginmazlarin kiralamalarinda, sozlesme stiresi i¢inde iig
aylik kira bedelinin 6denmedigi tarihten itibaren on bes giin i¢inde Genel Miidiirliikge, kiractya

39  Yarg. 6. HD E. 2014/6290, K. 2014/8171, T. 19.6.2014, Kazanci Ictihat Bilgi Bankasy; Yarg. 6. HD E. 2013/16478, K.
2014/9702, T. 11.9.2014, Kazanct h;tihat Bilgi Bankasi; Yarg. 3. HD E. 2017/16664, K. 2017/18118, T. 25.12.2017,
Legalbank; YHGK E. 2017/6-971, K. 2019/148, T. 14.2.2019, Kazanci 1<;tihat Bilgi Bankasi; Yarg. 3. HD E. 2019/5669, K,
2019/995, T. 11.12.2019, Legalbank.

40 26.03.2020 tarihli ve 31080 sayili miikerrer RG.
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bir ihtarname teblig ettirilmek suretiyle kira bedelinin tamaminin teblig tarihinden itibaren otuz
glin icinde 6denmesi gerektigi, aksi halde tasinmazdan hicbir hitkiim ve karara bagli olmaksizin
miilki amirlikge tahliye edilecegi bildirilir. Verilen siirede borcun tamamini 6demeyen kiracinin
sozlesmesi feshedilmis sayilir. Bu durum Genel Miidiirliik tarafindan miilki amirlige derhal bildirilir
ve tasinmaz miilki amirlik¢e en ge¢ on bes giin icinde tahliye ve teslim edilir. Alinan alt1 aylik teminat;
kira alacagy, tahliye masraflari ve varsa taginmazda meydana gelen zararlara mahsup edilir ve kalan
kisim kiraciya iade edilir”

Kanun koyucu, ek dordiincii fikrada Genel Midiirliige ve mazbut vakiflara ait tasinmazlara iligkin
kira sozlesmelerinin kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle sona ermesi ve tahliyesine iligkin
o6zel bir hitkme yer vermistir. Bu hiikiim geregi s6zlesmenin sona erdiginin kabulii ile tahliyenin
saglanabilmesi i¢in bazi sartlarin gerceklesmesi gerekmektedir:

- Odenmeyen kira bedeli ii¢ aylik kira bedeli*! olmalidir. Bu bedelin tamami 6denmemelidir. Kiraci
kismi 6demede bulunmus ve bu 6deme kabul edilmigse bu hiikiim uygulanmaz.

- Genel Midirliik tigaylik 6denmeyen kirabedelinin 6denmesiicin kiracryaihtarname gondermelidir.
Kiraya Verilme Usul ve Esaslar1 m. 17’ye gore, “Kira bedeli 6deme yiikiimliliigii yer teslim tarihi
ile baslar. Sozlesmede bagka bir hiikiim yoksa; her ayin birinci is glint kira bedeli 6deme giiniidiir.
Kira bedeli 6deme siiresi ise her aym besinci is glinii mesai bitimine kadar olan siiredir”. Tip kira
sozlesmesinde de kira bedelinin 6deme zamanina iliskin ayn1 diizenleme yer almaktadr.

Bu durumda, sozlesmede farkli bir zaman Ongoriilmemigse kira bedelinin en ge¢ aymn besinci
is giinii 6denmesi gerekmektedir. Bu giinde 6demenin yapilmamas: halinde Genel Miudiirliik
6demenin yapilmadigi bu tarihten itibaren on bes giin icinde kiraciya bir ihtarname géndermeli
ve bu ihtarnamede toplam kira bedelinin, ihtarnamenin teblig tarihinden itibaren otuz giin icinde
Odenmesi; aksi halde taginmazdan higbir hiikiim ve karara bagli olmaksizin miilki amirlik¢e tahliye
edilecegi kiracrya bildirilmelidir.

- Kiraa kira bedelini 6dememelidir. Kiraci ihtarnamede belirtilen siire icinde kira bedelinin
tamamini 6demedigi takdirde kira sozlesmesi kendiliginden sona ermis olur. Fesih beyanina ya da
mahkeme kararina ihtiyag yoktur. Kira sozlesmesinin sona erdigi ancak bir tespit davasinin konusu
olabilir.

- Miilki amirlige bildirim yapilmalidir. Genel Miidiirliik kira sozlesmesinin sona erdigini miilki
amire zaman kaybetmeksizin derhal bildirmelidir.

41  Mazbut vakiflara ait tasinmazlarin kiraya verilmesinde ihale dncesi tahmini kira bedeli, Devlet Thale Kanununun 9.
maddesine uygun olarak, Bolge Midiirliigiince belirlenecek biri bagkan olmak tizere en az tig kisiden olusacak komisyon
marifetiyle tespit edilir. Komisyon bu tespiti yaparken kendisi ekspertiz raporu hazirlayabilecegi gibi isin 6zelligine gore
ihtiyag duyulmasi halinde SPK lisanshi bagimsiz denetim firmalarina da bu raporu hazirlattirabilir. Ekspertiz raporunda;
tapu, varsa imar durumu, mevcut durum bilgileri, tasinmaz ve yakin gevresini gosteren varsa harita, fotograf, yakin
gevresinde emsal olusturabilecek tasinmaz bedelleri ve isin konusuna gére Bolge Mudirligiince ihtiyag duyulan diger
belgelerin bulunmasi zorunludur (Kiraya Verilme Usul ve Esaslar1 m. 2).
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Ek dérdiincii fikradaki bu diizenlemenin, kira sozlesmesinde kiracinin temerriidiinii diizenleyen
TBK m. 315 hitkmiine benzer bir diizenleme oldugu goriilmektedir. TBK m. 315/f.1'de kiracinin
kira bedelini 6demede temerriidii sebebiyle kiraya verenin sozlesmeyi feshederek sozlesmeyi sona
erdirebilme imkan: diizenlenmistir. Bu hitkme gore, muaccel olan kira bedelini 6demeyen kiraci,
kiraya veren tarafindan verilen siirede de 6demeyi gerceklestirmezse kiraya veren fesih beyaninda
bulunarak sézlesmeyi sona erdirebilir. Ikinci fikrada kiraciya verilmesi lazim gelen asgari siireler, adi
kiralarda on giin, konut ve catli igyeri kiralarinda ise otuz giin olarak belirlenmistir.

Kiraya Verilme Usul ve Esaslar1 m. 17de ve Tip Kira Sozlesmesi m. 14de, kira bedelinin siiresinde
tahsil edilememesine iliskin olarak, “Kiraci, kiralananin tesliminden sonra vadesi gelmis kira
bedelini veya yan giderleri 6demezse; idare kiraciya yazili olarak on giinliik, konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda ise otuz giinliik bir siire vererek s6zlesmeyi feshedecegini bildirir. Bu siire, kiraciya yazili
bildirimin yapildig: tarihi izleyen giinden itibaren islemeye baslar. Thtar siiresi icinde 6denen kira
bedellerine yasal gecikme zammi uygulanir” seklindeki diizenlemeyle TBK m. 315 hitkmiine atif
yapildig1 gortilmektedir.

Ek dordiincii fikra hitkmii, TBK m. 315 hitkmiiyle karsilastirildiginda 6denmeyen kira bedelinin
miktary, kiraciya taninacak siire, sdzlesmenin sona erme gekli ve tahliyenin gerceklesmesi hususunda
farkli esaslar kabul ettiginden; bu yeni diizenlemeye de tip kira sozlesmesinde yer verilebilmesi
miimkiindiir. Bu yapilmasa bile kira bedelinin 6denmemesi baglig: altinda farkli sartlar iceren her iki
hitkmiin de ek dordiincii fikranin yiiriirliige girmesinden sonra birlikte uygulanabilmesine bir engel
bulunmamaktadir.

Vakiflar Kanunu m. 20’ye eklenen tgiincii fikrada ise, Genel Midiirlige ve mazbut vakiflara ait
tasinmazlarin onarim veya inga karsilig1 kiraya verilmesinde teminat alinmasina ve alinan teminatin

bankalarda nemalandirilmasina hitkmedilmistir.

Alinacak olan teminat, isletme siiresine ait ilk y1lin alt1 aylik kira bedeli olarak belirlenmistir. Onarim
ve inga karsilig1 kiralamalarda kira siiresi tespit edilirken, onarim veya insa siiresinin de dikkate
alinmasi gerekir. Zira onarim veya insa faaliyetinin gerceklesecegi siire ve igletme siiresi i¢in farkl
kira bedelleri kararlagtirilabilir. Nitekim ihale ilanlarinda bu siireler dikkate alinarak farkli kira
bedelleri (onarim veya insa siiresi icin disiik, isletme siiresi icin daha yiiksek) yer almaktadir. Bu
sebeple kanun koyucu, teminatin belirlenmesinde isletme siiresinin baslangi¢ yilini dikkate almustir.

Devlet Thale Kanununun “Kesin Teminat” baghkli 54. maddesinin birinci fikrasi geregi, mazbut
vakiflara ait taginmazlarin kiraya verilmesinde kira sézlesmesinin yapilmasindan once kiracidan
ihale bedeli iizerinden hesaplanmak suretiyle % 6 oraninda kesin teminat alinmasi gerekmektedir.
Kiraya Verilme Usul ve Esaslar1 m. 12de bir yildan uzun siireli kiralamalarda alinmas: gereken
teminatin, sozlesme baglangi¢ ve bitis tarihi arasinda olusan toplam kira bedelinin %6’s1 oranina
kadar cikartilabilecegi belirtilmistir. Kiracinin kesin teminati 6dememesi protesto gekmeye ve
hitkiim almaya gerek kalmaksizin ihalenin bozulmasina ve varsa gegici teminati gelir kaydedilmesine

neden olur.
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Mazbut vakiflara ait tasmmmazlarin (vakif kiltiir varligi tasmmmazlar harig) onarim ve inga kargilig
kiraya verilmesi de Devlet Thale Kanunu hiikiimlerine tabi oldugundan. Devlet fhale Kanunu m.

42

54'de belirtilen kesin teminat** yaninda en ge¢ sozlesmenin baglangi¢ tarihinde alinmasi gereken ek

«

bir teminattir. Kanun koyucu madde lafzinda “..ayrica teminat olarak alinir” ifadesine yer vermek

suretiyle, bu teminatin ek bir teminat oldugunu agik¢a ortaya koymustur®?.

Bu ek teminat, vakif kiiltiir varlig1 tasmnmazlarin onarim ve inga karsilig: kiraya verilmesinde de
alinir. Kanun koyucu anilan fikrada mazbut vakiflarin tasinmazlari arasinda bir ayrim yapmamustir.
Vakiflar Kanununun 77. maddesine dayanilarak hazirlanan Vakif Kiiltiir Varliklarinin Restorasyon
veya Onarim Kargilif1 Kiraya Verilmesi Islemlerinin Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik m. 19°da
gecici ve kesin teminatlar yaninda igletme teminatina da yer verilmis; sézlesme imzalanmadan 6nce
almacak ve isletme siiresinin sonunda sozlesmede belirtilen sartlar dahilinde iade edilecek olan bu
bedelin yillik toplam kira bedelinin % 6’s1 oldugu ve her yil kira artiglar1 dogrultusunda artirilacagi
ifade edilmistir. Yonetmelikte, isletme teminatinin tanimi yapilmamustir. isletme siiresinin baslangig
yili esas almarak belirlenen bu ek teminatla ayni amag i¢in alindigini diisiindéigiimiiz isletme
teminatinin, bu yeni diizenlemenin yiiriirlige girmesinden sonra alinmayacagi ve Yonetmelikte
gerekli degisikligin yapilacag: diistiniilmektedir.

Kira sozlesmesinin sona ermesiyle birlikte kural olarak bu ek teminat iade edilir. Ancak, kira konusu
tasinmazda kira siiresi boyunca bir zarar meydana gelmisse zarar, teminattan mahsup edilerek
kalan kisim kiraciya verilmelidir. Ugiincii fikrada dérdiincii fikra hitkmiiniin sakli olduguna isaret
edilmistir. Mazbut vakiflara ait tasinmazlarin onarim veya inga karsilig: kiralanmasini konu edinen
kira sozlesmelerinin ii¢ aylik kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle sona ermesi halinde, tahsil
edilemeyen kira alacag ve tahliye masraflari da bu teminattan mahsup edilecektir.

7226 sayili Kanunun 34. maddesiyle Vakiflar Kanununa Gegici 14. madde eklenmis; {igiincii ve
dordiinct fikralarin bu maddenin yiirirliige girdigi tarihte mazbut vakiflara ait taginmazlarin devam
eden kiralamalarinda da uygulanacagi, ancak bu kiralamalarda alti aylik teminatin alinmayacag:
belirtilmistir. Ayrica, mazbut vakiflara ait tasginmazlarin devam eden kiralamalarinda birikmis tig
aylik veya daha fazla kira borcu olanlarin bu maddenin yiirirliige girdigi tarihten itibaren ¢ ay
i¢cinde borcunu tamamen 6demesi gerekmektedir. Aksi halde, kira sozlesmeleri feshedilmis sayilacak
ve Genel Midiirligiin bildirimiyle tasginmaz miilki amirlik¢e en ge¢ on bes giin iginde tahliye
edilecektir.

Son olarak belirtilmelidir ki, 7226 sayilh Kanunun 33. ve 34. maddeleri 01/01/2021 tarihinde
yiriirlige girecektir.

42 Bumaddeye gore, taahhiidiin, sézlesme ve sartname hiikiimlerine uygun olarak yerine getirilmesini saglamak amaciyla,
sozlesme yapilmasindan énce miiteahhit veya miisteriden ihale bedeli tizerinden hesaplanmak suretiyle % 6 oraninda
kesin teminat alinir.

43 Kiraya Verilme Usul ve Esaslar1 m. 12'de yer alan “Ayrica, konut ve gatili igyeri kiralarinda sézlesmeyle kiraciya giivence
verme borcu getirilir ve bu giivence ii¢ aylik kira bedelini agamaz.” seklindeki diizenleme de konut ve gatili isyeri
kiralarinda ek bir teminatin alacag: belirtilmistir. Bu diizenleme 6353 sayili Kanunun 53. maddesi ile degisik 6217
say1l1 Kanunun gegici 2. maddesi kapsaminda degerlendirilecektir.
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SONUC

Mazbut vakiflara ait tagtnmazlarin kiraya verilmesi islemlerinin Devlet Ihale Kanununa tabi olarak
ylriitiillmesi sebebiyle, Vakiflar Genel Miidiirligii bu islemlerin usul ve esaslarini belirlemis, bu
gercevede tip kira sozlesmesi ve tip genel sartnamesi hazirlanmistir. Bu diizenlemelerde Devlet
Thale Kanununun 75. maddesi dikkate alinarak, kira siiresinin gegmesi kira sozlesmesini sona
erdiren ve tasmnmazin tahliyesini gerektiren bir sebep olarak gosterilmistir. Ancak, kira konusunun
konut veya catili isyeri niteliginde bir tasginmaz olmasi durumunda TBK m. 339/f.2 hitkmiiniin
getirilis amac1 ve Devlet Thale Kanununun 75. maddesinin konut ve catili isyeri niteligindeki
tasinmazlar agisindan uygulanmasinda TBK m. 347 hiikmiiniin anlami dikkate alindiginda kira
stiresinin ge¢mesi, mazbut vakiflara ait konut ve ¢atili igyeri niteligindeki tasinmazlar1 konu
edinen kira sozlesmelerinin sona ermesini saglamayacaktir.

Ancak, Yargitayin aksi yondeki yerlesik uygulamasi sebebiyle ortaya ¢ikan durum, mazbut
vakiflara ait konut ve catili isyeri niteligindeki tasinmazlar agisindan, Vakiflar Kanununun 20.
maddesine mazbut vakiflara ait tasinmazlarin kiralanmasinda kira siiresinin gegmesinin bir sona
erme sebebi olduguna ve tasinmazin miilki amir tarafindan tahliyesinin yapilabilecegine iligkin
bir hitkmiin eklenmesiyle diizeltilebilir.

Mazbut vakiflara ait tasinmazlari konu edinen kira sozlesmelerinin ti¢ aylik kira bedelinin
O0denmemesi sebebiyle kendiliginden sona erecegini diizenleyen Vakiflar Kanununun 20.
maddesine eklenen dordiincii fikranin yiiriirlige girmesinden sonra bu hitkmiin farkli sartlar
iceren TBK m. 315 hiikmiiyle birlikte uygulanabilmesi miimkiindiir.

Mazbut vakiflara ait taginmazlarin onarim veya inga karsilig1 kiraya verilmesinde kira siiresinin
baslangig tarihinde alinacak olan teminat, Devlet Thale Kanunu m. 54'de belirtilen kesin teminat
yaninda alinmasi gereken ek bir teminattir. Onarim veya insa karsilig1 kiralamay1 konu edinen
kira sozlesmelerinin {i¢ aylik kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle sona ermesi halinde tahsil
edilemeyen kira alacag1 ve tahliye masraflar1 da bu teminattan mahsup edilir.
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