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1- Giris

6098 sayili Turk Borglar Kanununun (TBK)! kira sozlesmesine iliskin
yeni sisteminde? “Kira S6zlesmesi” baslikli dérdiincti b6limtintin ikinci ayirimai,

H Hakem denetiminden ge¢mistir.
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1 6098 sayili Turk Bor¢lar Kanunu, Turkiye Bliytk Millet Meclisi tarafindan 11.01.2011
tarihinde kabul edilmis ve bu Kanun 04.02.2011 tarihli ve 27836 sayili Resmi Ga-
zete’de yayinlanmistir. TBK m. 648 uyarinca Turk Borglar Kanunumuz, 1 Temmuz
2012 tarihi itibariyle de yurarlige girmis bulunmaktadir. Ayni sekilde 6101 sayili Tark
Borglar Kanununun Yururltiga ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun (Yararlik Ka-
nunu) da Turkiye Buiytik Millet Meclisi tarafindan 12.01.2011 tarihinde kabul edilmis
olup, Tuark Borg¢lar Kanunu ile birlikte 04.02.2011 tarihli ve 27836 sayili Resmi Ga-
zete’de yayinlanmistir. Yartarlik Kanunu m. 10 uyarinca Turk Borg¢lar Kanununun Yu-
rurltigla ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun 01.07.2012 tarihinde yururltige girmistir.
Turk Borg¢lar Kanunu, yururltge girdigi tarih itibariyle 22.04.1926 tarihli ve 818 sayili
Borglar Kanununu yururlikten kaldirmistir (TBK m. 647). Ayni sekilde Yurtrluk Ka-
nunu da yurarltige girdigi tarih itibariyle 18.05.1955 tarihli ve 6570 sayili Gayrimen-
kul Kiralann Hakkinda Kanunu (GKHK) yururlikten kaldirmistir (Yartarlik Kanunu m.
16). Boylelikle Turk Borglar Kanununun yururltige girmesi ile birlikte kanuni dtizen-
leme bakimindan Turk Kira Hukukundaki dualist yap: (818 sayili Bor¢lar Kanunu ve
6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun) sona ermis bulunmaktadir. Bkz.
Faruk Acar, “Ttirk Borg¢lar Kanunu Tasarisi'min Degerlendirilmesi Sempozyumu- Kira
Sézlesmesi” Legal Hukuk Dergisi, C. 3, S. 34, Y. 2005, s. 3685; Ece Basaran, “Borg¢lar
Kanunu Tasansu: Tirk Kira Hukukunun Ikili Yapistnin Sonu mu?” Terazi Hukuk Der-
gisi, Ekim 2009, Y. 4, S. 38, s. 57, 58; M. Murat Inceoglu, “Kira Sézlesmelerinin Kurul-
mast ve Yenilenmesi” Tiirk Borclar Kanunu Sempozyumu, Makaleler- Tebligler, XII
Levha, Istanbul 2012, s. 245.

2 Turk Borglar Kanununun “Kira Sozlesmesi” htikimleri dlizenlenirken esas itibariyle
Isvicre Borclar Kanununun kira sézlesmesine dair diizenlemesi esas alinmis, ancak
bazi hususlarda miulga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun htiktimleri,
bir takim ditizenlemeler yapilarak ve Yargitay uygulamas: da dikkate alinarak aktaril-
mis ve boylece “Kira Hukukumuz” ticayakli yapidan olusmus karma bir sistem halini
almistir. Bkz. Acar, a.g.m., s. 3685; Mustafa Alper Gumus, “Yeni” 6098 Sayil1 Tiirk
Borclar Kanunu’na Gore Kira Sézlesmesi (TBK m.299- 356), 2. bs., Vedat, Istanbul
2012, s. 3; Inceoglu, a.g.m., s. 245.

Nitekim bu husus Turk Borglar Kanununun dérdiinct bolimu olan kira sézlesmesine
iliskin genel gerekcesinde de su sekilde ifade edilmistir:

“Esas itibarnyla, 818 sayui Borglar Kanununun kira sézlesmesine iliskin hiikitimleri goz
ontinde tutulmakla birlikte, tilkemizde son derece yaygin bir uygulama alani olan
18/5/1955 tarihli ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralann Hakkinda Kanun hiiktimleri de,
Tasart metnine alinmistir. Clinkii, Tasarnimin yasalasmast durumunda, hem 818 sayil
Bor¢lar Kanununun hem de 6570 sayui Kanunun ytrtirliikten kaldirilmast 6ngériilmek-
tedir. Ancak, 6570 sayili Kanun kapsamina giren uyusmazliklara iliskin olarak, Tiirk
hukuk uygulamasiun ¢éztimleri de géz o6ntinde tutulmustur. 6570 sayili Kanunda oldugu
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TBK m. 339- 356. maddeleri arasinda “Konut ve Catili Isyeri Kiralar1” bashg:
altinda dizenlenmistir. Ttrk Borclar Kanununun konut ve catili igyeri kirala-
rina iligkin olarak kiraciyr koruyucu 6zel diizenlemelerinin uygulama alani,
TBK m. 339’da belirlenmistir. Bu diizenleme su sekildedir:

Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiiktimler, bunlarla birlikte kullanimi
kiraciya birakidan esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi ge-
regi gecici kullanima 6zgtilenmis tasinmazlann altt ay ve daha kisa stireyle ki-
ralanmalannda uygulanmaz.

Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun
yaptiklar biitiin kira sézlesmelerine de bu hiiktimler uygulanir.

Tark Borc¢lar Kanununun yurtrltige girmesi ile yturtrltikten kalkan 6570
sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna (GKHK) iliskin 6zel dtizenlemele-
rin hangi ttr kiralara uygulanacag: ise bu Kanunun 1. maddesinde belirlen-
misti. Bu dlizenleme su sekilde idi:

Belediye teskilat: olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimen-
kullerin (Musakkaf olmayanlart hari¢) kiralanmalarinda kiralayanla kiract ara-
sindaki hukuki miinasebetlerde bu kanun ile Bor¢lar Kanununun bu kanuna
aykirt olmayan hiiktimleri tatbik olunur.

Mabetler kiraya verilemez ve ibadethane haricinde hicbir is i¢in de kulla-
nilamaz.

Goruldigt tizere ancak belediye teskilati bulunan yerler ile belediye tes-
kilat1 olmasa bile; iskele, liman ve istasyonlardaki tist 6rtalt (musakkaf) ta-
sinmazlarda uygulanmasi 6ngértilen 6570 sayili GKHK dtizenlemesinden farkl
olarak TBK m. 339, “Konut ve Catili isyeri Kiralari”na iliskin 6zel diizenlemele-
rin uygulama alanina iliskin yer bakimindan bir ayrima gitmemistir. Bdylece
Turkiye'nin neresinde olursa olsun, “Konut” veya “Catili Isyeri” niteligindeki
tasinmazlara TBK m. 339- 356’da diizenlenmis olan ve genel olarak kiraciy:
koruyan 6zel huktmler uygulama alani bulacaktir3. Ancak Kanunkoyucu, ko-
nut ve c¢atili igyeri kiralarinin uygulama alanini tespit ederken 6énemli bir sinir-
lama getirmistir. Soyle ki, bu 6zel dlizenlemeler niteligi geregi gecici kullanima
O6zglilenmis tasinmazlarin (konut veya catili isyerlerinin) alt1 ay veya daha az

gibi, Tasarda da, kiracllann korunmast esast gozetilerek diizenleme yapumast benim-
senmistir. Nitekim, cagdas hukuk sistemlerinde, meseld, Fransa, Almanya ve Isvicre’de
yasal degisiklikler yapiarak, kiracinin korunmasina 6zel énem verildigi gériilmektedir.
Tasarvun kira sézlesmesine iliskin hiiktimleri hazirlanirken, Isvicre Bor¢lar Kanununun
15 Aralik 1998 tarihinde kabul edilip, | Haziran 1999 tarihinde yitirtirliige giren Federal
Kanun hiikiimleriyle degistirilen yeni diizenlemesinden de yararlanilmistir. Ayrica, belir-
tilen tilkelerde belli bir kategoriye giren kira sézlesmeleri icin 6zel bir kanuna rastlanma-
digi, btitiin kira sézlesmelerini kapsayan hiiktimlere, Medeni Kanun iginde, yani temel
kanunlarda yer verildigi géz éntinde tutularak, Ulkemizde de, Bor¢lar Kanunu Tasarist
hazirlanurken, ayni yéntemin izlenmesinin uygun olacagt kabul edilmistir.”

3 TBK m. 339’a iliskin madde gerekcesinde bu husus su sekilde ifade edilmistir:
“Maddenin birinci fikrasinda, kiractnin daha yogun koruma gérmesi gereken konut ve ca-
til isyeri kiralant agisindan “uygulama alani” diizenlemesi getirilmistir. 6570 sayi Gay-
rimenkul Kiralann Hakkinda Kanununun 1 inci maddesinden farkli olarak, kiralanamn
bulundugu yer agisindan ayinm yapumaksizin tiim konut ve catili isyeri kiralart kap-
sama alinmis ve bununla da yetinilmeyerek, bu kiralarla birlikte kullanimu kiraciyya bira-
kilan esya hakkinda da ayrnu hiikiimlerin uygulanacag: esast getirilmistir.”
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stre ile kiralanmasi durumunda uygulanmayacaktirt. Bu nedenle 6zellikle
turistik bolgelerde dénemsel olarak kiralanan yazlik evler diizenleme kapsami
disina c¢ikarilmistir.

Turk Borg¢lar Kanunumuzun 339 ila 356. maddelerdeki diizenlemelerin
uygulama alanina iliskin bir diger yenilik, bu 6zel dtizenlemelerin -eger varsa-
konut ve catili isyeri ile birlikte kullanimi kiraciya birakilan tasinir esyalar
hakkinda da uygulanmasidir.

Son olarak bu calismamizin da konusunu olusturan TBK m. 339/ f. II
dtizenlemesine gore Turk Borc¢lar Kanununun konut ve catili igyeri kiralarina
iliskin kiraciy1 koruyucu o6zel diizenlemeleri, kamu kurum ve kuruluslarinin
hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun yaptiklar:1 btittin kira sézlesmelerine
uygulanacaktir (TBK m. 339/ f. II). Kamu kurum veya kurulusunun kira s6z-
lesmesinin kiracisi veya kiraya vereni olmasi bu bakimdan bir fark yaratma-
maktadir. Boylece Kanunkoyucu, 818 sayili Bor¢lar Kanunu déneminde tar-
tismalara neden olan ve sézlesmenin bir tarafini Idare’nin olusturdugu konut
veya catili igyeri kiralarina hangi htikiimlerin uygulanacagina iliskin olarak
iradesini ortaya koymus ve bu konuda acik bir diizenleme getirmistir.

2- Konut ve Catili isyeri Kavram
a- Genel Olarak

Bir kira soézlesmesine TBK m. 339- 356 arasinda diizenlenmis olan ve
esas itibariyle kiraciyr korumay: hedefleyen 6zel htiktimlerin uygulanabilmesi
icin, her seyden oOnce kira sézlesmesinin konusunun konut veya catili isyeri
niteliginde olan tasinmazlardan olmasi gerekir (TBK m. 339/ f. 1).

Konumuz bakimindan énemli hiikiim olan TBK m. 339/ f. II htikmu ise
su sekildedir:

Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun
yaptiklar biitiin kira sézlesmelerine de bu hiiktimler uygulanir.”

Her ne kadar TBK m. 339/ f. II dlizenlemesinde sanki kamu kurum ve
kuruluslarinin yaptig1 tim kira sézlesmelerine TBK m. 339- 356’daki 6zel du-
zenlemelerin uygulanacagi sonucu cikiyor gortinse de, s6z konusu dtizenleme-
nin yeri ve amaci dikkate alindiginda, sadece TBK m. 339/ f. I'deki kosullar:
saglamis konut ve catili igyeri kiralarinin bu dlizenlemenin kapsami icerisinde
oldugu sonucuna varmamiz gerekir. Bu nedenle kamu kurum ve kuruluslar:
tarafindan hangi usul ve esaslar icerisinde olursa olsun, yapmis olduklar kira
s6zlesmesine TBK hiikiimlerinin ve bu baglamda TBK m. 339- 356’daki kiraciy1
koruyan 6zel huktmlerin uygulanabilmesi icin gerekli olan sart, kamu kurum
ve kuruluslarinin taraf olduklar kira sézlesmesinin konusunun “konut veya
catili isyeri” niteliginde olmasidirS.

4 Gecici kullanima 6zglilenmis yerlerin kiralanmasina iliskin olarak genis aciklama icin
bkz. Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C. 2, XII Levha, Istanbul 2014, s. 29 vd.

5 Haluk Burcuoglu, “Tirk Bor¢lar Kanunu Tasarnsimin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira
ile Mgili Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler” isvicre Medeni Kanunu ve Borclar Ka-
nunu’nun Alinisinin 80. Yili, Istanbul 2007, s. 102; M. Turgut Oz, Yeni Borglar Ka-
nununun Getirdigi Baslica Degisiklik ve Yenilikler, 3. bs., Vedat, Istanbul 2012, s.
71; Efrail Aydemir, Kira Hukuku Yeni Borclar Kanununa Gore, 2. bs., Seckin, Ankara
2013, s. 30, 31; Ercan Akyigit, 6098 sayil1 Tiirk Bor¢clar Kanunu’nda Kira Sozles-
mesi, Seckin, Ankara 2012, s. 143; Inceoglu, a.g.e., s. 29.
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Ayrica belirtmek gerekir ki, TBK m. 339/ f. II hitkmtine gére kamu ku-
rum ve kuruluslarinin yaptig: kira sézlesmelerine TBK m. 339- 356 huktimleri-
nin uygulanabilmesi icin kira konusunun konut veya catili igyeri kirasi olmasi
yeterli olup, kamu kurum veya kuruluslarinin kiraya veren veya kiraci olmasi
bu bakimdan bir fark yaratmayacaktir.

Bu bakimdan ilk olarak konut ve catili isyeri kavramlar: tizerinde dur-
mamiz gerekmektedir. Bu kavramlara iliskin olarak Kanunumuzda herhangi
bir tanim verilmis degildir.

b- Konut kirasi

Bir kira so6zlesmesine TBK m. 339- 356 huktmlerinin uygulandig: du-
rumlardan ilki, kira konusunun konut niteliginde olmasidir. Kanunumuzda
“konut” tarifi verilmemistir. Genel olarak kabul edildigine goéreé kisinin uyku,
oturma, ikamet etme ihtiyacini karsilayan, cevre etkenlere karsi asgari 6lctide
koruma saglayan, 6zel ihtiyaclarini gérdtigt tisti kapali yap1 ya da yere konut
denir. Miulga Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’dan farkli olarak Turk
Bor¢lar Kanunu, bir tagsinmazin konut kirasini olusturabilmesi icin tstt 6rtala
olma sartini 6zel olarak aramamigsa da konut kavrami, icerigi itibariyle kisile-
rin barinma, ikamet etme ve dis etkenlerden korunma islevini saglayabilmesi
icin Gstl 6rttlt olma zorunlulugunu gerektirir?.

Kira konusu tasinmazin konut niteligini tasimasi icin yukarida da belirt-
tigimiz tizere uyku, barinma ve yerlesme ihtiyacini karsilamasi, disaridan gele-
cek tehlikelere karsi asgari 6lctide koruma saglamasi yeterli oldugu icin, kira-
lananin tam olarak bitmis, eksiksiz bir yap: olmasi gerekmez. Barinma ihtiya-
cina iliskin asgari standard: yakalayan her ttrli yapi konut kavrami icinde
telakki edilebilir. Bu nedenle kiralananin tuvaletinin, banyosunun veya mutfa-
ginin eksik olmasi, ayiph olmasi vs. 6nemli degildir8. Kiranin konusunu olustu-
ran konutun, MK m. 19 vd. htiktmlerinde dlizenlenmis olan ikametgah niteli-
gini tasimasi da zorunlu degildir®. Yine kira konusu binanin tapulu ya da tapu-
suz tasinmaz olmasi, yapinin kacak yapilmis olmasi veyahut gecekondu olmasi,
s6z konusu kira sézlesmesinin konut kirasi olmasini engellemez10.

Yukarida saydigimiz 6zelliklere sahip olan kiralanana TBK m. 339- 356
hiuktmlerinin uygulanabilmesi icin gerekli olan bir diger sart sézlesmedeki

6 Permann, Richard, Kommentar zum Mietrecht, 2. Aufl., Zurich 2007, Art. 253b, Nr.
2; Cevdet Yavuz- Faruk Acar- Burak Ozen, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiim-
ler), 11. bs., Beta, Istanbul 2012, s. 261; Fahrettin Aral- Hasan Ayranci, Bor¢lar Hu-
kuku Ozel Borg Iligkileri, 9. bs., Yetkin, Ankara 2012, s. 222; Aydin Zevkliler- K.
Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iligkileri, 12. bs., Turhan, Ankara 2013,
s. 198; Inceoglu, a.g.e., s. 9, 10; Giim1s, a.g.e., s. 23; Aydemir, a.g.e., s. 25; Akyigit,
a.g.e., s. 140.

7 Bkz. Yavuz- Acar- Ozen, a.g.e., s. 261; Zevkliler- Gékyayla, a.g.e., s. 198; Aydemir,
a.g.e., s. 25; Akyigit, a.g.e., s. 140; Inceoglu, a.g.m., s. 247, dpn. 6.

8 Aral- Ayranci, a.g.e., s. 222; Gumds, a.g.e., s. 24.

9 Gumiis, a.g.e., s. 24; Akyigit, a.g.e., 140; Inceoglu, a.g.e., s. 10.

10 Tandogan Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. I/2 Kira ve Odiing Verme
(Ariyet, Karz) Sozlesmeleri, 6. bs., Vedat, Istanbul 2008, (Ozel Borg Iligkileri C. 1/1I),
s. 21; Akyigit, a.g.e., s. 140.
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kullanma amacidir!l. Kiralananin konut olarak kullanilacagina iliskin amac,
sozlesmede acikca kararlastirilabilecegi gibi, s6z konusu durum taraflarin ortak
iradelerinin yorumundan da c¢ikarilabilir.

Doktrinde bir fikre gére!2, TBK m. 339/ f. I'de diizenlenmis olan konut
kiralarinin kapsamina tasinir yapilarin da girmesi gerekir. S6z konusu fikre
gore tasinir yapi niteligindeki barakalarin, ev olarak kullanilan konteynirlarin
veya slrekli olarak limanda bagl olan bir teknenin konut kirasina konu ola-
bilmesi mimktndur. Bu fikre gore mtilga GKHK m. 1’in kapsamina musakkaf
yani UGstd Orttltd tasinmazlarin girecegi acikca belirtilmis iken, kira konusu
konutun tasinmaz olma niteligi TBK m. 339/ f. Iin ilk ciimlesinde acikca belir-
tilmemistir. Ancak ayni maddenin ikinci cimlesinde, “niteligi geregi gecici kul-
laruma 6zgtilenmis tasinmazlann altt ay ve daha kisa stireyle” kiralanmasindan
s6z edilirken, Kanunkoyucunun tasinmaz ifadesini kullanmasi nedeniyle, bu
tip yapilara TBK m. 339- 356 huiktimlerinin uygulanmamasi gerektigi kanaa-
tindeyiz13.

Ayrica belirtmek gerekir ki, bir cadirin kiralanmasi, para karsilig gece-
lemek icin bir odanin tutulmas: veya egitim amaciyla baska bir sehre gelen
O0grencinin yurt odasini kiralanmasi gibi durumlarda konut kirasindan bahse-
dilemeyecektirl4. Konut kisilerin barinmalar1 amacina 6zgilenmis yapilar ol-
dugu icin hayvanlarin barinmalarina yonelik yapilara iliskin kira sézlesmeleri
konut kirasi sayilmaz.

c- Catili igyeri kirasi

TBK m. 339- 356 htkimlerinin uygulanacag: bir diger kira ttirti de cati
isyeri kiralaridir. Ogretideki genel kabule gére bir tasinmaz iktisadi, ticari ya da
sinai nitelikteki bir faaliyetin veyahut bir meslegin icrasina hizmet etmesi ama-
ciyla kiralaniyorsa isyeri kirasindan sé6z edilir'5. Burada amac; iktisadi, ticari,
sinai veya mesleki faaliyet sonucunda bir gelir elde etmektir. Bu bakimdan
isyeri kavrami genis olarak yorumlanmaktadir. Bu kapsamda magaza, btiro,
muayenehane, atélye, fabrika, ardiye yeri kiralar: isyeri kiras1 sayilacaktir. Yine
burada O6nemli olan, taraflarin sézlesmede kararlastirdiklari kullanma amaci
olup, kiralananin kiracinin mesleki veya ekonomik faaliyeti ile baglantili olmasi
gerekmektedir. Bu bakimdan bir magaza, atdlye ya da fabrikanin mallarini
saklamak amaciyla depo kiralanmasi durumunda isyeri kirasindan bahsedile-

11 Permann, a.g.e., Art. 253b; Nr. 2; Aral- Ayranci, a.g.e., s. 222; Gumus, a.g.e., s. 23;
Inceoglu, a.g.e., s. 9.

12 Giim1s, a.g.e., s. 24; Zevkliler- Gékyayla, a.g.e., 199; Inceoglu, a.g.e., s. 11.

13 Ayni kanaatte bkz. Yavuz- Acar- Ozen, a.g.e., s. 261.

14 Permann, a.g.e., Art. 253b, Nr. 2; Giimis, a.g.e., s. 24. Doktrinde Inceoglu, yurt
odalarinin, kapici dairelerinin veya lojman niteligindeki tasinmazlarin kiralanmasina
iliskin sozlesmelere de TBK’nin konut ve catili isyeri kiras1 htikimlerinin uygulanmasi
gerektigi, ancak bu tip sozlesmelerin sona ermesinin belli bir olgunun gerceklesmesine
baglandig1 (6gretim déneminin, memuriyetin vs. sona ermesi) ve bu olgunun gercek-
lesmesi ile kira sozlesmesinin de kendiliginden sona erecegi gorustndedir. Bkz.
Inceoglu, a.g.e., s. 13.

15 Permann, a.g.e., Art 253b, Nr. 10; Yavuz- Acar- Ozen, a.g.e., s. 261, 262; Aral- Ay-
ranci, a.g.e., s. 222; Zevkliler- Gokyayla, a.g.e., s. 198, 199; Gumus, a.g.e., s. 24;
Inceoglu, a.g.e., s. 14; Aydemir, a.g.e., s. 25; Akyigit, a.g.e., s. 140.
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bilecekken, bir kimsenin 6zel esyalarini saklamak amaciyla depo kiralamasi
durumunda igyeri kirasindan bahsedilemeyecektir?6.

Ticari bir sirketin faaliyetlerini ytrtitmek amaciyla bir tasinmaz kirala-
mas1 durumunda bu kira sézlesmesi isyeri kirasi niteligindedir. Ayni sekilde
gelir elde etme amaci bulunmayan bir dernegin, vakfin, siyasi partinin, dini,
politik, sanatsal veya sportif amaclh bir birligin, bu faaliyetlerini icra edebilmek
icin yaptiklar1 kira soézlesmeleri 6gretide isyeri kirasi olarak adlandirilmakta-
dir!7. Bu gibi topluluk ve birliklerin amaclarini yerine getirmek icin gerekli geliri
elde etmek Uizere kurduklar ticari isletmeler icin yaptiklar kira s6zlesmeleri de
tabiidir ki igyeri kiras1 niteligindedir!8. Ancak doktrinde isabetli olarak belirtil-
digi tizere, ticari bir isletme tarafindan kiralansa bile, bu ticari isletmenin
mesleki faaliyeti ile dogrudan alakasi olmayan yerlerin kiralanmasi kira so6z-
lesmesini isyeri kirasi nitelifine sokmaz. Ornek olarak bir ticari isletmenin,
kendi calisanlarinin spor yapmasi icin bir salon kiralamasi, dinlenmesi veya
sosyal ihtiyaclarini karsilamas: icin lokal kiralamasi, personeli icin lojman,
musterileri icin konuk evi vs. kiralamasi gibi durumlarda isyeri kirasindan s6z
edilemez19.

Bilindigi tizere, bir yerin igyeri olabilmesi icin Ustti kapali, 6rtdald, catili
vs. olmas1 gerekmez. Ustil acik otoparklar, tistli acik kémir, odun vs. satis
yerlerinde durum bu sekildedir. Ancak Turk Borclar Kanunumuz, mehaz Is-
vicre Borclar Kanunundan farkl olarak, TBK m. 339- 356’daki 6zel htiiktimlerin
uygulanabilmesi icin, kira konusu isyerinin Ustt kapali olmas1 sartini koy-
mustur20. 6570 sayili GKHK déneminde Yargitay, tasinir yap: niteligindeki ba-
raka ve kultibelerin igyeri olarak kiralanmasi durumunda, bu tip kiralara 6570
sayili Kanun hiiktimlerinin uygulanmayacag: gértistinde idi2!. Ayni sekilde Yar-
gitay, kira konusu btifenin yapilacak inceleme sonucunda baraka niteliginde
oldugunun ortaya c¢ikmas: durumunda 6570 sayili GKHK hiuktmlerinin uygu-
lanmayacagina karar vermistir?2. Yargitay’in bu uygulamasinin TBK déneminde

16 Gimus, a.g.e., s. 25. Yazara gore evdeki fazla esyalar1 depolamak amaciyla aktedilen
depo kirasi ne konut kirasi ne de isyeri kirasi niteligindedir (Bkz. GumtUs, a.g.e., s. 25,
dpn., 30).

17 Giimus, a.g.e., s. 199; Zevkliler- Gokyayla, a.g.e., s. 199; Dernek ve vakiflarin kiraci
sifati ile yaptiklar: kira s6zlesmelerinin ne konut ne de isyeri kiras1 oldugu, ancak TBK
m. 339- 356 huktumlerinin kiyas yolu ile bu tip kiralara da uygulanmasi gerektigi go-
ristinde bkz. Inceoglu, a.g.e., s. 16.

18 Gumus, a.g.e., s. 26.

19 Gumus, a.g.e., s. 199; Zevkliler- Gokyayla, a.g.e., s. 199.

20 Kanunkoyucunun bu se¢iminin yanlis oldugu ve artik tistti agik- tistti kapali isyeri
ayriminin yapilmamasi gerektigi yéontinde bkz. Gimaus, a.g.e., s. 25.

21 Bkz. Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlar: Isiginda 6570 sayil1 Yasa’ya Gore Kiraci-
nin Tahliye Edilmesi, Filiz, stanbul 1993, s. 16, 17 ve orada anilan Yargitay kararlari.

22 Yarg. 6. HD, T. 23.02.2004, E. 971, K. 1052, “Taraflar arasindaki ilk uyusmazlik,
kiralananin Bor¢lar Kanunu'nun adi kira hiiktiimlerine mi, yoksa 6570 Sayui Kanun hii-
kiimlerine mi tabi oldugu noktasindadir. Davact ile davali SSK Bursa Hastanesi Gelis-
tirme ve Dayamusma ve Yardim Dernegi arasinda diizenlenen 15.5.1998 baslangi¢ tarihli
bir yu stireli sézlesmede ve kiract dernekle alt kiract diger davali A.O. arasinda diizenle-
nen 1.6.1996 baslangi¢ tarihli ve iki yu stireli sézlesmede kiralananin vasft 16.48 m2
alanli biife ve agik alan olarak belirtiimistir. Mahallinde yapilan kesif ve insaat ytiksek
miihendisi H.K.'min diizenledigi 9.12.2003 tarihli raporda biifenin acil servis otoparki
icinde asfalt zemine gémiilmiis demir dikmelerle tabana baglanmis temeli, su basmant ve
duvarnt olmayan bir baraka niteliginde bulundugu belirtiimistir. Buna gére kiralanan
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de devam edecegi kanisindayiz. Isyerinin araziye siki surette bagl olarak tistii
catil, etrafi da korunakl bir sekilde cevrili olmasi gerekir23.

Kiralanan tasinmaz, catili isyeri kirasi niteliginde olsa bile ayni zamanda
Urdn (hasilat) kiras: ise yine TBK m. 339- 356 hukumleri uygulanmayacaktir
(TBK m. 358). TBK m. 358 hiikmu su sekildedir:

Bu aywrimda tirtin kirasina iliskin ézel hiikiim bulunmadikca, kira sézles-
mesine iliskin genel hiiktimler uygulanr.”

Konu ile ilgili olarak Yargitayin urtn (hasilat) kiralarina 6570 sayili
GKHK huktmlerinin uygulanmayacagina iliskin son dénemde verdigi karar-
lar24 boylece TBK’da kanunlagmistir.

Uzerinde durulmas: gereken bir diger konu ise, kira sézlesmesine konu
bos arsanin kiraciya lizerinde isyeri insa ederek isletmesi amaciyla kiralanmasi
durumunda s6z konusu kira so6zlesmesine hangi huktmlerin uygulanmasi
gerektigi sorunudur. Konu ile ilgili olarak Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 2005
yilinda vermis oldugu kararda2s, kiralanan bos arsa kiraciya teslim edildiginde

Bor¢lar Kanunu'na tabi adi kira niteliginde oldugu anlasilmaktadir. Bu tir bir sézles-
mede tahliye karart verilebilmesi icin feshi ithbar stirelerine riayet edilmesi yeterli olup,
baska bir neden aramaya gerek bulunmamaktadir.” (www.kazanci.com).

23 Aral- Ayranci a.g.e., s. 222.

24 Yarg. HGK, T. 14.04.2004, E. 11- 222, K. 222, “Yine, bir biitiin olarak degerlendirildi-
ginde varilan bir baska sonug; 6570 Sayui Kanun'un, sadece konut veya isyeri olarak
kullanilmak tizere kiralanmis olan tasinmazlar; dolayiswyla, kiraciya sadece kiralanant
kullanma hak ve yetkisi tanwyan kira sézlesmeleri ( B.K.nun adi kiraya iliskin hiiktimleri-
nin kapsaminda bulunan sézlesmeler ) bakumindan bir diizenleme getirmis oldugu; ha-
suat kirasina iliskin sézlesmelerin ise bu yasamin kapsami disinda bwrakildigidir: 6570
Sayili Kanunda, hasuat kirast sézlesmelerinin dahi kapsam iginde bulundugu sonucuna
gétiirebilecek hicbir hiiktiim bulunmamaktadir; esasen, kanun koyucunun temel amag ve
endisesini olusturdugu yukarida ifade edilen kiraciyt koruma olgusu da gézetildiginde,
hasuat kirast sézlesmelerinin bu yasa kapsaminda olmaswina olanak da yoktur. Zira, ha-
suat kirast sézlesmelerini adi kira sézlesmelerinden ayiran temel unsur durumundaki,
kiralanant kullanmanin yaninda ve ondan daha énemli olarak "tirtinii toplama, semere-
den yararlanma" olgusu ve kira bedelinin nakit yaninda semere veya hastlatin bir his-
sesi olarak da ddenebilmesi, bu sézlesme tipini kendine 6zgii bir yapwya kavusturmakta
ve adi kira sézlesmelerinden farkli olarak, hasuat kirasinda kiract, kiralayandan daha
zayif bir konumda bulunmamaktadir.” (www.kazanci.com). Yarg. 6. HD, T. 15.06.2010,
E. 2448, K. 7268, “Bor¢lar Kanununun 287. maddesi hiikmii uyaninca hasuat kirasinda
stire bittigi halde kiralayamin agik veya értilii nzaswyla kiractmin kiralanant kullanmaya
devam etmesi veya kira sézlesmesinde kararlastirdan feshi ihbart iki taraftan birinin
yapmamus olmast durumunda sézlesme yildan yila yenilenmis sayiir. Sézlesmenin bu
sekilde yenilenmis olmast halinde bir senelik bir miiddetin hitamindan altt ( 6 ) ay 6nce
kiraciya feshi ihbar teblig edilmek suretiyle ancak o senenin sonunda tahliye davast
acuabilir. Bu durumda tahliyeye karar verilebilmesi icin baska bir sebep aramaya gerek
yoktur.” (www.kazanci.com).

25 Yarg. HGK, T. 30.03.2005, E. 6-181, K. 208, “Ne var ki, somut olayda. 1.8.1999 gtinlii
sozlesmeyle bos arsa olarak kiralanan yere, sézlesmede taraflann birlikte amagladiklar
kullarum sekline uygun olarak, davali kiract tarafindan, sézlesmede kendisine bu yénde
actkea tarunan yetkiye dayali olarak, kiralayanin onayindan da gegen proje cerceve-
sinde. Belediyeden insaat ruhsati ainmak suretiyle, sabit temel sistemine sahip, s6kii-
liip gétiritilmesi miimktin olmayan, musakkaf ( ortilii ) nitelikte bir btife yapilmus, iskan
izni de alinip btife olarak isletilmis; davact kiralayan da, tahliye konusundaki 24.6.2003
gtinlii ihtarnamesine kadar, bu yénde herhangi bir uyusmazlik yaratmamustir.
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lUzerinde catili bir isyeri olmadig icin Bor¢lar Kanununun adi kira sézlesmesine
iliskin htktmlerinin uygulanmasi gerektigi, ancak soézlesme uyarinca kiraci-
nin, tasinmaz Uzerinde catili isyerini tamamlayip isletmeye basladig tarihten
itibaren ise 6570 sayili GKHK huktimlerinin uygulanmas: gerektigi sonucuna
varmistir. Ancak Yargitay, kiracinin sozlesmede kendisine taninmis bir yetki
olmaksizin ve sonradan da kiraya veren tarafindan verilmis bir izin olmaksizin
bos arsa Uzerine bir catili igyeri insa etmesi halinde s6z konusu sézlesmenin
niteliginin degismeyecegini ve adi kira hiktmlerinin uygulanacag: sonucuna
varmistir2e.

3- Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Tarafi Oldugu Konut ve Catili is-
yeri Kiralar1

a- Genel olarak

Kamu kurum ve kuruluslart mulkiyeti kendisine ait belirli nitelikteki ta-
sinir ve tasinmaz mallari, gelir elde etmek amaciyla, gercek veya ttizel kisilere
belirli bir stire icin kiraya veren sifati ile kiralamakta, bazi durumlarda ise elle-
rinde bulunan mallar yetmedigi icin ve kamu hizmetini ifa maksadi ile gercek
veya tuzel kisilerden bedeli karsiliginda belirli bir stire icin kiraci sifati ile kira-
lamaktadir27.

Bu durumda, baslangicta bos arsa niteliginde olan kiralanamin, taraflanin ortak iradele-
riyle ve sézlesmede giittiikleri amag cercevesinde bu nitelikten ciktigy, 6570 Sayili Kanun
kapsaminda bulunan, 6értiilti bina niteligine btirtindiigii kabul edilmelidir. Dolayiswyla,
uyusmazligin ¢oziimiinde amidan Kanun hiikiimlerinin  uygulanmast gerekir.”
(www.kazanci.com).

26 Yarg. HGK, T. 30.03.2005, E. 6-181, K. 208, “Bu noktada 6nemle belirtiimelidir ki;
Yargitay'in sapma géstermeyen uygulamasina gore, sézlesme amindaki durumu itibariyle
6570 sayii Kanun kapsaminda bulunmayan bir tasinmazla ilgili olarak kira sézlesmesi
dtizenlendikten sonra, kiracinin, o yénde kendisine taninmis actk bir yetki olmaksizin,
musakkaf ( ortilii ) nitelikte de olsa, tasinmaz tizerine bina yaprmus olmasi, kiralanamn
sozlesmedeki niteligini degistirmez; sonradan yapilan ortilii binaya ragmen, sézlesmeye
konu tasinmaz. Borg¢lar Kanunu'nun adi kiraya iliskin hiiktimleri kapsaminda kalmaya
devam eder.” (www.kazanci.com); Yarg. 13. HD, T. 11.05.2006, E. 4087, K. 7576, “Ta-
raflar arasinda diizenlenen 1.7.1998 baslangi¢ tarihli ve bir yu stireli kira sézlesmesi ile
davali kayyim tarafindan idare edilen 35 parsel sayi arsa vasfindaki tasinmazin tize-
rindeki natamam insaat ile birlikte ve natamam insaat olarak kullanilmak; tizere dava-
cya kiralandigt hususu thtilafsizdir. Tasinmaz kira sézlesmesinde arsa olarak tarnim-
lanmus olup tizerinde bulunan natamam insaatin sézlesmenin 6zel sartlar baslikli kismi-
min 6. maddesinde yazili "kiract kiralanan yeri teslim tutanaginda belirtilen sekliyle kul-
lanmak mecburiyetindedir. Kiract kiralanan yer tizerinde hicbir suretle sabit tesis yapa-
maz. Ancak ilgili kamu kuruluslarindan izin almak kaydwyla temelsiz gegici isyeri ve te-
sisler yapabilir. Bu tesisler kira stiresi sonunda kaldirilarak tasinmaz mal teslim alindigt
sekliyle kayyima teslim edilir," hitkmiine aykun olarak tamamlanmasi, tasinmazin niteli-
gini degistirmez. Mahkeme kabuliintin aksine, kira sézlesmesinin mahiyeti itibariyle
olayda 6570 Sayili Yasarun uygulanma olanagt bulunmamaktadir.” (www.kazanci.com).

27 Bu konuda genis aciklama icin bkz. Fatma Ayhan, idarenin Taraf Oldugu Kira
Sozlesmelerinin Hukuki Rejimi, XII Levha, istanbul 2013, s. 61 vd.; Efrail Aydemir,
Kira Hukuku Yeni Borclar Kanununa Gore, 2. bs., Seckin, Ankara 2013, s. 286 vd.



Kamu Kurum ve Kuruluslariin Taraf Oldugu Konut ve Catili Isyeri 839
Kiralarina Uygulanacak Hukuk (TBK m. 339/f. 1I)

b- Kamu kurum ve kuruluslari tarafindan kira sozlesmesine konu
olabilecek tasinmazlar

Genel olarak sdylenebilir ki; Idare, kanunlarin kendisine ytikledigi go-
revlerini yerine getirmek ve kamu hizmetini ifa edebilmek icin bir takim mallara
ihtiyac duyar. Idarenin sé6z konusu mallarindan bir kism1 dogrudan kamu hiz-
metine tahsis edilmistir. Bir kisim mallar ise kamu hizmeti gérmek icin degil de
gelir elde etmek icin Idarenin mtilkiyetinde bulunabilir. Bu genel ayirima uygun
olarak da idarenin sahip oldugu mallar1 “kamusal mal” ve “6zel mal” olarak
ikiye ayrilmaktadir28. Bu bakimdan idarenin kamusal mallarina kural olarak
Kamu Hukuku ve Idare Hukuku kurallar1 uygulanmakta, 6zel mallarina ise
Ozel Hukuk kurallar1 uygulanmaktadir. Incelememiz bakimindan da bu ayirim
énem arz etmekte olup, kural olarak ancak Idarenin Ozel Hukuka tabi olan
mallarindan konut ve catili igyeri niteligini haiz tasinmazlarinin kiralanmasi
durumunda TBK m. 339- 356°da dlizenlenmis 6zel htikkiimler uygulanacaktir.
Bu bakimdan Iidareye ait bir malin kamusal mal mi1 yoksa 6zel mal m1 oldugu-
nun tespiti gerekmektedir.

Doktrinde genel olarak kabul edildigi tizere kamu kurum ve kurulusla-
rina ait olup da dogrudan dogruya kamunun kullanimina sunulmus mallar ile
bir kamu hizmetine 6zel bir dlizenleme ile tahsis edilmis mallar, kamusal mal
niteligindedir29. Bu bakimdan kamuya ait mal; orta mali, hizmet mali ya da
sahipsiz mal30 kategorisine giriyor ise kamusal mal niteliginde oldugu kabul
edilmektedirdl. Yapilan bu ayirima goére okul binalari, hastaneler, adliye bina-
lar1 vs. hizmet mallarina; meralar, yaylak, kislak ve otlaklar, harman ve panayir
yerleri, parklar ve bahceler (Kadastro Kanunu m. 16), orta malina ve yarari
kamuya ait olan sular ve kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli
olmayan yerler (MK m. 715) sahipsiz yerlere 6rnek olarak gosterilebilir.

Idarenin kamusal nitelikteki mallarinin kira sézlesmesi gibi 6zel hukuk
sozlesmelerine konu olamayacagi kabul edilmekle32 birlikte, istisnai olarak kira
sozlesmesi kisiye mali igsgal etme ve kullanma yetkisi verdiginden, eger kamusal

28 L{itfi Duran, “Kamusal Mallarin Olgiitii” Amme Idaresi Dergisi, C. 19, S. 3, s. 43; Ay-
han, a.g.e., s. 65.

29 Siddik Sami Onar, idare Hukukunun Umumi Esaslari, C. II, Istanbul 1966, s. 1304;
Duran, a.g.m., s. 51; Aydin Giilan, Kamu Mallarindan Yararlanma Usullerinin Tabi
Oldugu Hukuki Rejim, Alfa, Istanbul 1999, s. 29, 30. Yarg. HGK, T. 17.04.2002, E. 3-
163, K. 308, “Kamu tiizel kisilerinin ellerinde bulunan tasinwr ve tasinmaz mallardan
toplum tarafindan istifade edilenlerle bir kamu hizmetine (o hizmetin bir unsuru olacak
sekilde) baglanmis olanlar kamu malt saytlir (Onar, Siddik Sami: Idare Hukukunun
Umumi Esaslari, c.1, Ist. 1960, sh.967). Bir baska anlatimla (kamu mallart ), halkin tiimii
tarafindan kullanilan, yararlanilan veya halk icin kamu tiizel kisilerince kullanulan ya da
isletilen tastr ve tasinmaz mallardir (Derbil, Siiheyl: Idare Hukuku, Ank.1959, sh.401;
Akipek, sh.43). Yasal anlatimi ile: "Kamunun ortak kullanilmasina veya kamu hizmetinin
gériilmesine ayrilan yerlerle Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz yer-
lerdir" (Wieland, C: Kanunu Medeni'de Ayni Haklar, Ank. 1946, sh.151,152).”

30 Genel olarak kabul edildigine gére kamu hizmetine o hizmetin unsuru teskil edecek
sekilde tahsis edilmis mallara hizmet mali, halkin dogrudan dogruya yararlanmasina
tahsis edilmis mallara orta mali ve niteligi geregi halkin kullanimina acik olan mallara
sahipsiz mal denmektedir. Bkz. Ayhan, a.g.e., s. 68.

31Gulan, a.g.e.,, s. 30.

32 Onar, a.g.e., s. 1320; Gtlan, a.g.e., s. 143. Bu ilke ve istisnalar1 hakkinda ayrintili
aciklamalar i¢in bkz. Ayhan, a.g.e., s. 72 vd.
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nitelikteki malin tahsis gayesi buna uygun ise s6z konusu mallarin kullanimi-
nin ticret karsilig1 tictincti kisilere birakilabilecegi kabul edilmektedir33. Ornek
olarak kamuya ait oldugu tartismasiz olan bir yol ya da kaldirimin kiralanmasi
mumkitin olmamakla birlikte s6z konusu yolun kisminin gecici bir stire icin
kullanim1 tc¢linct kisilere birakilabilir ve bunun karsiliginda bir isgal Ucreti
alinabilir34.

Idarenin kamusal mallar1 disinda kalan mallar: ise 6zel mallar kategori-
sini olusturmaktadir3s. Ozel mallar, Idarenin bir kamu hizmetine 6zel bir
dtizenleme ile tahsis edilmemis olan veya toplumun genel ihtiyaclar ile dogru-
dan ilgili olmayan mallarindan olup, daha cok bir gelir elde etme amacini tasi-
maktadir. Bu ézellikleri geregi de Ozel Hukuk islemlerine konu olabilmekte ve
bu arada da gercek veya tilizel kisi ticiinct kisilere de kiralanabilmektedir36.
Kural olarak Idarenin 6zel mallar1 Ozel Hukuka tabidirler ve séz konusu mal-
lara iliskin olarak ¢ikacak uyusmazliklar adli yargida ¢éztilmektedir3?. Bu bag-
lamda kamu kurum ve kuruluslarinin 6zel mallarinin gercek veya ttizel kisilere
kiralanmasi durumunda s6z konusu sézlesme bir 6zel hukuk iliskisi meydana
getirmekte ve s6z konusu sézlesmeden kaynaklanan problemlere Ozel Hukuk
kurallar1 uygulanmaktadir. Ayni sekilde kamu kurum ve kuruluslar tarafindan
kamu hizmetinin ifasi i¢in ihtiya¢ duydugu tasinir veya tasinmaz mallarin ki-
ralanmasinda da ayni prensip gecerlidir.

c- Kamu kurum ve kuruluslarinin taraf oldugu konut ve catili isyeri
kiralarina uygulanacak hiikiimler

Yukarida da belirttigimiz tizere, kamu kurum ve kuruluslari, mulkiyeti
kendilerine ait 6zel mallar1 gelir getirmek amaci ile ticincu kisilere kiralayabi-
lirler. Ayni sekilde kamu kurum ve kuruluslari, ellerindeki mallar yetmedigi
takdirde ve kamu hizmetini ifa maksadi ile tictincu kisilere ait tasinir veya ta-
sinmaz mallar1 kiralayabilirler.

Ancak kamu kurum ve kuruluslar1 mulkiyeti kendisine ait 6zel mallari
ve bu arada konut ve catili isyeri niteligindeki tasinmazlari, ancak buna iligkin
Kanunlar ve ilgili mevzuat cercevesi icinde kiraya veren sifati ile kiraya verebi-
lirler. Ayni sekilde kamu kurum ve kuruluslari mulkiyeti tictinct kisilere ait
olan mallan kiraci sifati ile s6z konusu mevzuata uygun sekilde kiralayabilirler.
Clinkti s6z konusu kira sézlesmesi bir Ozel Hukuk iliskisi meydana getirse bile,
kamu kurum ve kuruluslar yapmis olduklar: tim islemlerde kamu menfaatini
Ustlin tutmakla ytktmludurler. Bu nedenle de kamu menfaatinin korunmasi
bakimindan Idarenin yaptiklar sézlesmeleri belirli usul ve esaslarla sinirlandi-
rilmasi ve bu konuda 6zel usullerin belirlenmesi zorunludur. Idare Ozel Hu-
kuka tabi olsa bile 6zel mallar:1 tizerinde diledigi gibi tasarrufta bulunamaz3s.

33 Kemal Gozler, idare Hukuku, C. II, Bursa 2009, s. 887.

34 Danistay 8. D., T. 14.12.1992, E. 3452, K. 3497 (www.kazanci.com).

35 Seref Gozubiyiik- Turgut Tan, idare Hukuku C. I (Genel Esaslar), 7. bs., Turhan,
Ankara 2010, s. 1077; Ayhan, a.g.e., s. 65.

36 Ayhan, a.g.e., S. 90; Abdurrahman Acar, “Belediyelerde Tasinir ve Tasinmaz Mallarnn
Kira ve Tahliye Isleri” Cagdas Yerel Yonetimler, C. 4, S. 4, Temmuz 1995, s. 23.

37 Onar, a.g.e., s. 1300; Ayhan, a.g.e., s. 90.

38 Ayhan, a.g.e., s. 91.
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Idare, sézlesme yapma ehliyeti, s6zlesmenin karsi tarafini secme, s6z-
lesmenin sekli ve konusu yo6nlerinden ilgili Kanunlarca belirlenmis olan usul ve
esaslarla baghdir39. Bu bakimdan da Idarenin, kanuni diizenleme geregi uy-
makla ytiktmlta oldugu usul kurallarina uymaksizin yapmis olduklari 6zel hu-
kuk so6zlesmeleri kesin htikimstizdtir4o.

Kamu kurum ve kuruluslarina ait olan 6zel mallarinin ti¢ctincu kisilere
kiralanmas1 amaciyla yapilacak ihalelere iliskin hususlar, 1983 tarih ve 2883
sayili Devlet Thale Kanunu’nda diizenlenmistir4!. Kamu kurum ve kuruluslari,
kamu hizmetini ifa maksadi ile ictincti kisilere ait mallarin kiralanmasina ilig-
kin ihale usul ve esaslari ise 04.01.2002 tarihli ve 4734 sayili Kamu Ihale Ka-
nunu’nda dlizenlenmistir42.

Bu dtizenlemeler uyarinca kamu kurum ve kuruluslari, kira sézlesmesi-
nin karsi tarafin1 secerken ilgili Kanun htuktmleri uyarinca ve bu Kanunlarda
belirlenen usullerde ihale yapmak zorundadir43. Yapilan ihale sonucunda iha-
leyi kazanan kimse ile kural olarak kira soézlesmesi yapilmas: zorunlu olup
(Devlet Thale Kanunu m. 53), bu sézlesmenin yazili sekilde yapilmasi (Devlet
Ihale Kanunu m. 4) ve bu sézlesmenin de noterce onaylanmasi gerekmektedir
(Devlet Thale Kanunu m. 57). Devlet Thale Kanununun bu diizenlemesi bir ge-
cerlilik sarti1 olup, 6ngoériilen sekilde yapilmamis olan kira soézlesmesi kesin
hiiktimstizdir#4. Devlet Thale Kanunu, bu kanun uyarinca yapilmis olan kira

39 Liitfi Duran, Idare Hukuku Ders Notlari, Istanbul 1982; s. 434; Ayhan, a.g.e., s. 96.

40 Ayhan, a.g.e., s. 96; Yarg. 1. HD, T. 31.03.2003, E. 2714, K. 3764 (www.kazanci.com).

41 Hazinenin 6zel mulkiyetindeki tasinmazlarin satisi, trampasi, arsa veya kat karsiligi
insaat yaptirilmasi, Kkiraya verilmesi, 6n izin verilmesi ve tizerlerinde irtifak hakk: ku-
rulmasi, Devletin huiktiim ve tasarrufu altindaki yerlerin kiraya verilmesi, 6n izin ve
kullanma izni verilmesi ile ecrimisil ve tahliye islemlerine iliskin usul ve esaslarini du-
zenlemek amaciyla “Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Yoénetmelik” 19.06.2007
tarihli Resmi Gazetede (26557) yayinlanmis olup, 01.07.2007 tarihinde (m. 98) yurtr-
ltige girmistir. Bu yonetmelik, tarihi ve bedii degeri olan tasinmazlar hari¢c olmak Uizere,
Hazinenin 6zel mulkiyetindeki tasinmazlar ile Devletin htikiim ve tasarrufu altindaki
yerleri kapsar (m. 2). Ayni sekilde tarihi ve estetik degeri olan tasinmazlar da “Tarihi ve
Bedii Degeri Olan Tasinmaz Mallarin Kiraya Verilmesi Hakkinda Yénetmelik” (RG.
16.12.1984, 18607) huikiimleri uyarinca kiraya verilecek olup, tarihi ve bedii degeri
olan Hazinenin 6zel mulkiyetinde ve devletin htikim ve tasarrufu altindaki tasinmaz
mallarin kiraya verilmesi islemleri bu Yonetmelik huktimlerine gore yurttalar (m. 1).
Yonetmeligin 2. maddesi uyarinca tarihi ve bedii degeri olan tasinmaz mallar
21.07.1983 tarihli 2863 sayili Kultur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu kapsa-
mina giren tasinmaz mallar kapsar.

42 Aydemir, a.g.e., s. 284; Ayhan, a.g.e., s. 99. Bahsi gecen Kanunlarda diizenlenmis
olan usul ve esaslarla ilgili ayrintili inceleme i¢in ayrica bkz. Ayhan, a.g.e., s. 91 vd.

43 Thale yapma zorunlulugu ve ihale yéntemlerine iliskin aciklamalar icin bkz. Ayhan,
a.g.e., s. 95 vd.

44 Yarg. 15. HD, T. 20.09.1995, E. 2598, K. 4838, “Taraflar arasinda diizenlenen protoko-
liin gecerli olabilmesi, 2886 sayili Devlet ihale Kanununun 57. maddesi uyarinca
soézlesmenin noterlikce tescil edilmesine bagldir. Bu husus sézlesmelerin gecerlilik sarti
olup, hakim tarafindan gorevi geregince re'sen gézetilmelidir. Dava konusu olayda taah-
hiit, gecerli bir sézlesmeye baglanmamis ve davali tarafindan benimsenip ifa edilmemis
oldugundan, mahkemece ortada gecgerli bir sézlesme varmis¢asina davacinin bu yiizden
ugradigt zararlanin tazminine, yani kar kaybina hiikmedilmesi dogru degildir. Yapiuacak
is, sebepsiz zenginlesme hiiktimlerine gére taraflarin birbirlerine verdiklerinin iadesinden
ibarettir.” (www.kazanci.com). Ancak tabiidir ki, bu gecersizligi ileri sirmek MK m. 2
anlaminda hakkin kétiiye kullanilmasi teskil ediyorsa, bu iddia dinlenmez. Ozellikle,
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sozlesmelerine iliskin bir de st stire 6ngdérmusttir. S6z konusu Kanunun 64.
maddesi uyarinca kiraya verilecek tasinir ve tasinmaz mallarin kira stiresi, on
yildan cok olamaz. Ancak turistik tesis kurulacak yerlerin ve turistik tesislerin
ve enerji Uretimi tesisleri ile iletim ve dagitim tesis ve sebekelerinin ihtiyaci olan
arazilerin ve dogal gaz iletim, dagitim ve depolama tesis ve sebekelerinin ihti-
yact olan arazilerin on yildan fazla stre ile kiraya verilmesi mtimkindtr. Kira
sozlesmesi Urtin (héasilat) kiras: niteligindeki dalyan, voli yerleri, dogal ve yapay
goller, barajlar, havuzlar, nehirler ve nehir agizlarindaki sular, av yerleri ile
deniz ve i¢c sulardaki su Urlnleri istihsal hakkinin kiralanmasinda bes yila ka-
dar sézlesme yapmaya idareler yetkilidir. Ancak, kiraci tarafindan kurulacak ve
tesisat yapilacak olan tiretme yerleri onbes yila kadar kiraya verilebilir (Devlet
Ihale Kanunu m. 65).

Tam bu agiklamalarimizdan sonra denilebilir ki, gerek kamu kurum ve
kuruluslarina ait 6zel mallarin kiraya verilmesinde gerekse de bu kuruluslar
tarafindan tg¢lincu kisilere ait mallarin kiralanmasinda yukarida bahsettigimiz
ihale kanunlarindaki usul ve esaslar uygulanacaktir. S6z konusu usul kural-
lar1, gerek konut ve catili isyeri kurallarina, gerek adi kiralara ve gerekse de
Urdn kirasina uygulanacaktir. S6z konusu usul kurallarina iliskin olarak kamu
kurum ve kuruluslarinin taraf oldugu adi kira ve trtin kirasi niteligindeki ki-
ralarda, taraflar arasindaki hukuki uyusmazliklarda ilk olarak, ihale kanunlar:
ve varsa 0Ozel kanun htkUmleri ile birlikte taraflar arasindaki sézlesme hu-
ktimleri uygulanacak buralarda hiikiim bulunmamasi halinde Turk Borclar
Kanununun huktmleri uygulanacaktirs.

Bununla birlikte daha 6nce de ifade ettigimiz tizere Turk Borclar Kanu-
numuz, kiracty1r koruyucu 6zel htiktimleri iceriginde barindiran “konut ve catili
isyeri” kiralarinin uygulama alani ile ilgili olarak 6zel bir dlizenleme getirmistir.
TBK m. 339/ f. Il hikmt su sekildedir:

Kamu kurum ve kuruluslarimin, hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun
yaptiklar biitiin kira sézlesmelerine de bu hiiktimler uygulanir.
Aslinda s6z konusu hiikmtin bir benzeri, yartrltikten kalkan 6570 sayili

GKHK m. 14°’de de dlizenlenmisti. S6z konusu htikkiim su sekilde kaleme alin-
mist1#6.

sekil sartina uyulmadan yapilan kira sézlesmesi sonucunda kiralanan kiraciya teslim
edilmis ve kiraci tarafindan kullanilmaya baslanmais, karsiliginda da kira parasi alinmis
ise ve belli bir stire kiracilik iligkisi devam etmisse, artik kira s6zlesmesinin sekil baki-
mindan gecgersiz oldugu ileri stirtilemez. Bkz. Yarg. 1. HD, T. 19.04.1984, E. 4128, K.
4128, “Belediyenin kamu tiizel kisiligine sahip ve mallarinin idaresinde 2490 sayili Ya-
sa'ya baglh oldugu bilinmekte ise de, tasarruflarninda 6zel hukuk hiiktimlerine gére so-
rumlu bulundugu da kuskusuzdur. Taraflar arasindaki sézlesmenin yasada éngoriilen
bicimde yapumamus olmasindan éncelikle belediyenin yetkili organ ve kisileri sorumlu-
dur. Her iki taraf kendilerine diisen edimleri zamamnda yerine getirerek sézlesmeyi se-
kiz yu boyunca stirdiirmtisler, sézlesmenin varligt ve gecerliligi konusunda birbirlerine
gtiven vermislerdir. Bu itibarla davact belediyenin iddiast, hakkin kétiiye kullanimast ni-
teliginde bulunmaktadir.” (www.kazanci.com).

45 Aydemir, a.g.e., s. 285.

46 6098 sayili Turk Borclar Kanununun gerekcesinde de TBK m. 339/ f. 2 htitkmuntn
6570 sayili GKHK’nin 14. maddesi dizenlemesi dikkate alinarak hazirlandig belirtil-
mistir. “Maddenin ikinci fikrasinda, kamu kurum ve kuruluslarinin hangi usul ve esaslar
icinde olursa olsun kiraya veren veya kiract olarak taraf oldugu tiim kira sézlesmelerinin
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2490 sayili Artirma, Eksiltme ve Thale Kanununa tabi olarak kiraya verilen
gayrimenkuller hakkinda da bu kanun htiktimleri tatbik olunur.

Ancak mtlga 6570 sayili GKHK m. 14in atif yaptig1 2490 sayili Kanun,
2886 sayili Devlet Thale Kanunu ile ytrtirliikten kaldirilmistir. Devlet Thale Ka-
nunda yer alan bazi dlizenlemeler ise kamu kurum ve kuruluslarinin taraf ol-
dugu konut ve ¢atili igyeri kiralarina uygulanacak hukuk bakimindan bir takim
tartismalar: da beraberinde getirmistir.

Konu ile ilgili olarak Devlet Ihale Kanununun 75. maddesinin {iclincii ve
dorduncu fikralar su sekildedir:

Kira sézlesmesinin bitim tarihinden itibaren, isgalin devam etmesi halinde,
sézlesmede hiikiim varsa ona gére hareket edilir. Aksi halde ecrimisil alinir.

Isgal edilen tasinmaz mal, idarenin talebi tizerine, bulundugu yer miilkiye
amirince en ge¢ 15 gtin icinde tahliye ettirilerek, idareye teslim edilir.

Ayni sekilde Belediye Kanununun 15. maddesinin besinci fikrasina goére
Devlet Thale Kanununun 75. maddesi hiikiimleri belediyeye ait tasinmazlar icin
de uygulanacaktir.

Tam bu nedenlerle 818 sayili mulga Borclar Kanunu déneminde GKHK
m. 14in anlami ve kamu kurum ve kuruluslarinin tarafi oldugu kira soézles-
melerine uygulanacak hukuk konusunda yarg: cevrelerinde farkhh yonde ka-
rarlar ¢itkmisti.

Yargitay, bazi kararlarinda bizce gayet hakl ve yerinde bir sekilde 2490
sayili Kanunun Devlet Ihale Kanunu ile ytirtirliikten kaldirilmas: ile GKHK m.
14’deki atfin bu kanuna yapilmis sayilacagi ve bu kiralara GKHK htktimlerinin
ve Ozellikle de soOzlesmede kararlastirilan strenin gecmesi durumunda kira
sozlesmesinin GKHK m. 11 htitkmU uyarinca 1 yil yenilenecegi, bu nedenle de
kiracinin kiralanandan slrenin ge¢mesine bagh olarak tahliye edilemeyecegi
yonunde gortds bildirmistir?. Ancak Yargitay, bu dénemde verdigi bazi kararla-

de buradaki hiiktimlere tabi olacagt agiklikla ortaya konulmustur. Boylece 6570 sayili
Kanunun 14 tincti maddesinin dtizenlemesi benimsenmis olmaktadur.”

47 Yarg. HGK, T. 08.07.2009, E. 13- 282, K. 320, “Gértilmekte olan davada, davact vekili,
2886 sayili Kanun cercevesinde yapuan ihale sonucunda taraflar arasinda diizenlenen
kira s6zlesmesinin 6570 Sayui Kanuna tabi bulundugunu ileri stirmiis ve kiractligin tes-
piti istemini bu gerekceye dayandiurmustir.

Hukuk Genel Kurulundaki gériismede, taraflar arasindaki kira sézlesmesinin tahliye se-
bepleri bakimindan 6570 sayui Gayrimenkul Kiralarnt Hakkinda Kanun kapsaminda
olup, olmadigi hususu éncelikle tartisilip, degerlendirilmistir.

18.05.1955 tarihinde kabul edilen 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanunun
14. maddesinde “2490 sayili Artirma, Eksiltme ve Ihale Kanununa tabi olarak kiraya
verilen gayrimenkuller hakkinda da bu kanun hiikiimleri tatbik olunur.” hiikmii bulun-
maktadar.

Bu hiikiimde atif yapilan 02.06.1934 tarih ve 2490 sayili Artirma, Eksiltme ve Thale Ka-
nunu, sonradan 08.09.1983 tarih ve 2886 sayili Devlet fhale Kanunu'nun 94. madde-
siyle ytirtirliikten kaldirilmis, ancak, 6570 sayui Kanunun 14. maddesinde bu yénden bir
degisiklik yapilmamus; bdylece, anilan 14. madde, ytirtirliikte olmayan bir kanuna atif
yapan igerigiyle varligini stirddrmiistiir.

Hem 2490 sayili Artirma, Eksiltme ve Thale Kanunu ve hem de onu yiirtirliikten kaldira-
rak aynmi konuyu yeniden diizenleyen 2886 sayili Devlet Thale Kanunu; kamu kurumlari-
min satim, kira ve benzeri konularda yapacaklart ihalelerin yéntemlerine, iceriklerine ve
sonucglanna iliskin diizenlemeler tasimaktadirlar.
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rinda ise tam aksi sonuca varmistir. Buna gére kamu kurum ve kuruluslarinca
yapilan kira soézlesmelerine, GKHK huktimleri ve bu arada kira sézlesmesinin
stiresinin sonunda kanunen yenilenmesine iliskin 11. madde hikmtntn uy-
gulanmayacagi yonltinde kararlar vermistir4s.

4

®

Gerek bu durum ve gerekse Kanun Koyucunun 2490 sayui Kanun ytirtirliikten kalduril-
mus olmasina ragmen, 6570 sayitli Kanunun ona atif yapan 14. maddesinde bir degisik-
lik yapma geregini duymamus olmasi, anilan 14. maddedeki atfin, 2490 sayili Kanunu
ytirtirliikten kaldiran ve onun yerine ytirtirliige giren 2886 sayili Kanuna yénelik olarak
da devam ettiginin kabuliinii gerektirmektedir.” (www.kazanci.com); Yarg. 13. HD, T.
20.04.2011, E. 16666, K. 6316, “Davact, 2886 Sayili kanun cercevesinde yapuan thale
sonucunda taraflar arasinda diizenlenen kira sézlesmesinin 6570 Sayiit Kanuna tabi
bulundugunu ileri stirmiis ve mahkeme karart olmadan tahliyenin gerceklesemeyecegin-
den bahis ile muarazamn giderilmesi isteminde bulunmustur. 2886 Sayili Devlet Thale
Kanunu, kamu kurumlarnimin satim, kira ve benzeri konularda yapacaklar: ihalelerin yon-
temlerine, iceriklerine ve sonucglanna iliskin diizenlemeler tasimaktadirlar. Dolayiswyla
2886 Sayili Devlet Thale Kanununa gére kiraya verilen tasinmazlann da ( 6570 Sayih
Kanunun 1. maddesinde 6ngdrtilen kosullart tasimalart halinde), 6570 Sayili kanun kap-
samunda olacaklarinin ve bunlara iliskin kira sézlesmeleriyle ilgili olarak, ancak 7. mad-
dede tahdidi olarak sayiuan nedenlerden birine dayanimak ve ilam alinmak suretiyle
tahliyenin saglanabileceginin kabulti gerekir.” (www.kazanci.com); Yarg. 13. HD, T.
18.01.2010, E. 2009/ 8167, K. 2010/ 87, “Davaciun, davali ITU Rektérligtinden
28.10.1993 baslangi¢ tarihli sozlesme ile 6grenci kantinini kiraladig:, daha sonra kira-
lama yetkisinin ITU Gelistirme Vakfina devredilmesi tizerine, bu daval ile 05.02.1997
baslangi¢ tarihli 5 ay stireli sézlesmenin yapudigi, davali ITU Rektérliigiiniin davaciya
génderdigi 09.04.2007 ve 08.11.2007 tarihli ihtarnamelerle yeni dénemde sézlesmenin
yenilenmeyecegi bildirilerek, tahliyenin istendigi anlasimaktadir. Davaci, 2886 Sayili
Kanun cercevesinde yapilan thale sonucunda taraflar arasinda diizenlenen kira sézles-
mesinin 6570 Sayui Kanuna tabi bulundugunu ileri stirmiis ve mahkeme karart olmadan
tahliyenin gerceklesmeyeceginden bahisle, muarazanin giderilmesi 2009/8167-2010/87
isteminde bulunmustur. Davalilar, kantinin 2886 Sayui Yasa geregince kiralandigini ve
son kira sézlesmesinde, 05.07.1997 tarihinde sézlesmenin sona ereceginin agtk¢a belir-
tildigini savunmuslardwr. 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun'un 14.
maddesinde, “2490 sayui Artirma Eksiltme ve ihale Kanunu'na tabi olarak kiraya verilen
gayrimenkuller hakkinda da bu kanun hiiktimleri tatbik olunur” hiikmii bulunmaktadur.
2886 sayili Devlet thale Kanunu kamu kurumlarin satim, kira ve benzeri konularda
yapacaklart ihalelerinin yéntemlerine, iceriklerine ve sonuglanina iliskin diizenlemeler ta-
simaktadir. Dolayisiyla 2886 Sayili Kanuna gore kiraya verilen tasinmazlarin da ( 6570
Sayiti Kanunun 1. maddesinde éngériilen kosullan tasimalart halinde ) 6570 Sayii Ka-
nun kapsaminda olacaklarinin ve bunlara iliskin kira sézlesmeleri ile ilgili olarak, ancak
7. maddede tahdidi olarak sayilan nedenlerden birine dayanilmak ve ilam alinmak sure-
tiyle tahliyenin saglanabileceginin kabulii gerekir.” (www.kazanci.com)

Yarg. 6. HD. T. 05.02.2013, E. 18053, K. 1582 “Olayimuzda; taraflar arasinda dtizenle-
nen 28.04.1998 baslangi¢ ve 31.12.1998 bitis tarihli kira sézlesmesi konusunda uyus-
mazlik bulunmamaktadir. Tasinmaz 2886 sayilh Yasa uyarinca kiraya verildigi taraflarin
ve mahkemenin kabullindedir. Sézlesme 6570 Sayili Kanunu'nun 11. maddesi uyarinca
yildan yila yenilenerek uzams ise de; Vakiflar Genel Miidiirliigtine 2886 Sayiti Yasanin
75. maddesinden yararlanma hakk: taniyan 5737 Sayili Kanunun (79/c md.) ytirtirliige
girdigi 27/02/2008 tarihini izleyen yenilenen son dénemin bittigi 31.12.2008 tarihi itiba-
riyle sézlesmenin sona erdiginin kabulii gerekir, artik bu tarihten sonra yasa geregi s6z-
lesmenin 6570 Sayui Kanunun 11. maddesi uyarinca yildan yia yenilenmesi olanagt
kalmadigindan davali kiract fuzuli sagil durumuna dismiistiir. Bu nedenle mahkemece
davamin reddine karar vermek gerekirken yazili gerekge ile davanin kabuliine karar ve-
rilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmast gerekmistir.” (www.kazanci.com); Yarg.
6. HD. T. 17.12.2012, E. 17311, K. 16816, “Davact belediye ile davali Hiiseyin M. ara-
sinda yapilan 01.01.2004 baslangi¢c ve 3 yu stireli kira sézlesmeleri konusunda taraflar
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Danistay*? ve Sayistay Genel KuruluS0 ise s6z konusu uyusmazlikla ilgili
olarak Devlet Thale Kanunu ytirtirltige girdigi andan itibaren GKHK m. 14’deki
atfin hiktmstiz hale geldigi yontinde karar vermis, kamu kurum ve kurulus-
lar1 tarafindan Devlet fhale Kanunu usul ve esaslarina goére yapilan kira séz-
lesmelerine bu konuda 6zel kanun olan Devlet Thale Kanunu htiktimlerinin
uygulanmasi gerektigini kabul etmistir.

6098 sayili Turk Borc¢lar Kanunu ise, degisik Yarg: cevrelerinde farkli se-
kilde sonuclarin ortaya ¢ikmasina neden olan kamu kurum ve kuruluslarinin
taraf oldugu konut ve catili igyeri kiralarina dogrudan dogruya hangi htiktimle-
rin uygulanacagini, kesin bir dille ve tartismaya yer birakmayacak sekilde ifade
etmistir. TBK m. 339/ f. II hikmtine goére kamu kurum ve kuruluslarinin taraf
oldugu konut ve igyeri kiralarina TBK huikiimleri uygulanacaktir. Bu bakimdan
kira s6zlesmesinin hangi kanun htikmuiine dayali olarak veya hangi usulle ya-
pildiginin hicbir 6nemi bulunmamaktadir. Béylece Kanunkoyucu, kamu kurum
ve kuruluslarinin taraf oldugu konut ve catili isyeri kiralarinda dogrudan dog-

arasinda herhangi bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Kiralanamin 2886 sayui Devlet
Thale Kanunu uyaninca kiraya verildigi dosya icindeki ihale evraklarindan anlasimalktadir.

Her ne kadar 2886 sayili Devlet Thale Kanunu uyarinca kiraya verilen kiralanan ile ilgili
olarak taraflar arasinda diizenlenen 01.01.2004 baslangi¢ tarihli ve ti¢ yil stireli kira
sozlesmesi, 5393 sayili Kanunun 15P-3 maddesinin yollanmastyla uygulanmast zorunlu
olan 2886 sayil Devlet Thale Kanunun 75. maddesi geregince, 01/01/2007 tarihi itiba-
riyle sona ermistir. Artik bu tarihten sonra Yasa geregi sézlesmenin 6570 sayii Kanunun
11. maddesi uyannca yudan yila yenilenmesi olanagt kalmadigindan, davali kiract fuzuli
sagil durumuna diismiistir.” (www.kazanci.com); Ayni yonde diger kararlar icin bkz.
Yarg. 3. HD. 2010.2011, 16715, 16056 (www.kazanci.com).Yarg. 3. HD. 03.02.2009,
21012/ 1236 (www.kazanci.com); Yarg. 3. HD. 29.12.2008, 19806/ 22497 (www.kazanci.com);
Yarg. 13. HD. 28.05.2004, 16681/ 8264 (www.kazanci.com); Yarg. 13. HD. 17.04.2003,
181/ 4665 (www.kazanci.com).

49 Konu ile ilgili yayinlanmamis Danistay kararlar i¢cin bkz. Ayhan, a.g.e., s. 193, 194 ve
dpn. 8.

50 Sayistay Genel Kurul Karari, T. 21.01.1993, K. 4761/1, “6570 sayui Gayrimenkul Kira-
lant Hakkinda Kanunun 14'tincii maddesinde; 2490 sayili Artrma Eksiltme ve Ihale
Kanununa tabi olarak kiraya verilen gayrimenkullar hakkinda da bu Kanun hiiktimleri-
nin uygulanacagt hiikme baglanmak suretiyle 2490 sayili Kanuna gore kiraya verilen ta-
sinmazlarla ilgili uyusmazlklar icin 6570 sayti Kanun hiikiimleri ile ¢bziim getirilmistir.
Ancak 1.1.1984 tarihinde yiiriirliige giren 2886 sayii Devlet Thale Kanunu ile Devletin
Ihale esaslann yukanda belirtildigi tizere yeniden diizenlenmis ve mezkur Kanu-
nun 94'incti maddesi ile de 2490 sayili Kanun ile bu Kanunda ek ve degisiklikler yapan
kanunlar ve diger kanunlarnin bu kanuna uymayan hiiktimleri ( 15.7.1964 tarith ve 500
sayii Kanun ile 22.10.1981 tarih ve 2547 sayii Kanun harig ) ytrtirliikten kalduridmistur.
Béylece 2490 sayui Kanuna gére kiraya verilen gayri menkullerle ilgili uyusmazliklarin
¢oztimiinii 6570 sayilh Kanuna baglayan bu Kanunun 14'tincti maddesinin atifta bulun-
dugu 2490 sayilt Artirma, Eksiltme ve Thale Kanunu yiiriirliikten kaldirdmus oldugundan,
2886 sayili Devlet Thale Kanununa gére kiraya verilen gayrimenkullar hakkinda 6570
saytli Kanuna génderme yapmaya imkan kalmamistir. Ayrica 2886 sayili Devlet fhale
Kanununun 94'incti maddesi, 2490 sayili Kanunu ytirtirliikten kaldirmis olmasina karst-
lik, bazi Kanunlart bu hiiktimden ayrik tutmustur. Ancak 6570 sayili Kanunun 14'inci
maddesinde yer alan diizenlemeye paralel bir hiiktim veya bu hiikmiin uygulanmasina
cevaz veren bir diizenleme ise 2886 sayui Kanunda yer almamistir. Bu nedenle 2886
sayi Kanuna gére kiraya verilen tasinmazlara; 2490 sayih Kanuna gére kiraya verilmis
gibi, 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanunun 14' tincii maddesi yoluyla bu
Kanun hiiktimlerinin uygulanmast imkant kalmamistir.” (www.kazanci.com).
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ruya yurtrlikten kalkan GKHK hiiktimlerinin uygulanmasi gerektigi yolundaki
gortisi kanun htikmu haline getirmistir. Doktrinde de bu fikir btyutk bir co-
gunlukla benimsenmektedirsi.

Doktrinde azinlikta kalan ikinci bir fikre gore ise, Devlet Thale Kanunun-
daki dtizenlemeler, kamu kurum ve kuruluslarinin taraf oldugu konut ve catili
isyeri kiralar1 bakimindan Turk Borc¢lar Kanununa gore 6zel diizenlemelerdir.
Ayni konuyu dtizenleyen iki kanun htikmiinden genel diizenleme yerine 6zel
diizenlemenin uygulanmasi gerekeceginden s6z konusu kira iligkilerine Devlet
Ihale Kanunu htikiimleri éncelikle uygulanacaktir52. Bu baglamda kiraya veren
kamu kurum veya kurulusu, sotzlesmede slire sonunda kira soézlesmesinin
uzayacagna iliskin 6zel bir diizenleme yoksa Devlet IThale Kanunu m. 75 uya-
rinca derhal kiraciy1 kiralanandan tahliye ettirebilecektir5ss.

Kamu kurum ve kuruluslarinin taraf oldugu konut ve catili igyeri kirala-
rina ilk olarak bu konuda ézel diizenleme oldugu gerekcesi ile Devlet Thale Ka-
nunu htikimlerinin uygulanmas: gerektigi, bu baglamda kamu kurum ve ku-
ruluslarinin konut ve catili isyeri kirasinda kiraciyr sézlesme stiresi sonunda
herhangi bir gerekce gostermeden ve mahkeme karari olmaksizin derhal cika-
rabilecegi yolundaki goértise, TBK m. 339/ f. II'deki acik htikiimden sonra ka-
tilmamiz mimkin degildir. Bu konudaki gértistimtizin hukuki dayanaklar:
sunlardir:

[lk olarak konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan Devlet [hale Kanu-
nundaki dtizenlemelerin 6zel dlizenlemeler oldugu ve her haltkarda sonraki
tarihli ve genel hiktim niteligindeki TBK dtizenlemesinden 6nce uygulanmasi
gerektigi yolundaki goértise katilmamaktayiz54.

Bilindigi tizere ayni konuyu duizenleyen ve birbiriyle celisik birden fazla
kanuni diizenlemenin bulunmas: durumunda birbiriyle celisik htikiimlerden
biri 6zel kanun, digeri genel kanun niteliginde ise; tabidir ki, 6ncelikle 6zel ka-
nun uygulanacaktir. Onceki tarihli kanun ile sonraki tarihli kanun arasinda
bir htikiim catigsmas1 varsa ve 6nceki tarihli kanun genel kanun sonraki tarihli
kanun 6zel kanun niteliginde ise sonraki tarihli 6zel kanunun diizenledigi hu-
sus bakimindan o6nceki tarihli genel kanunu degistirdigi kabul edilir. Ancak
birbiriyle celisik htikiimlerden 6nceki tarihli kanun 6zel, sonraki tarihli kanun
genel kanun niteliginde ise ayni sonuca kolaylikla ulasilamaz.

Doktrinde kabul edildigi tizere, sonraki tarihli genel kanunun, 6nceki ta-
rihli 6zel kanunu kaldirip kaldirmadigi konusunda varilacak sonuca iliskin tek
bir cevap bulunmamaktadir. Bu konuda Kanunkoyucunun gercek iradesi or-
taya cikarilmali bu amacgla kanunun hazirlik calismalari, hiitkmtn konulus
amaci dikkatlice incelenmeli ve buna goére bir yorum yapilarak sorun ¢coztilme-

51 Zevkliler- Gokyayla, a.g.e, s. 200; Gumus, a.g.e., s. 27; Aydemir, a.g.e., s. 31, 285;
Akyigit, a.g.e., s. 143; Burcuoglu, a.g.m., s. 102; Oz, a.g.e., s. 71; Inceoglu, a.g.e., s.
28, 29; Inceoglu, a.g.m., s. 248.

52 Bu gorus icin bkz. Ayhan, a.g.e., s. 195; Mithat Ceran, Kira Sozlesmesi Tahliye, Yet-
kin, Ankara 2012, s. 78, 79. Aynm1 yénde bir Danistay karari icin bkz. Danistay 10. D,
02.02.2005, E. 2001/ 4504, K., 2005/ 174 (Yayinlanmamis bu karar metni i¢in bkz.
Ayhan, a.g.e., s. 196, dpn. 10.

53 Ceran, a.g.e., s. 79.

54 Ayni gériiste bkz. Inceoglu, a.g.e., s. 28. Yazara gore asil TBK hukiimleri Devlet thale
Kanununa gore 6zel dtizenlemelerdir.
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lidirss. Devlet Ihale Kanunundaki kira sézlesmesine iliskin diizenlemelerin ko-
nut ve igyeri kiralar1 bakiminda TBK huktmlerine goére 6zel diizenleme oldugu
gortisu kabul edilse bile, TBK hukumleri ve bu baglamda TBK m. 339/ f. II
hiikmti Devlet Thale Kanunundan sonraki bir tarihte kabul edilmistir.
Kanunkoyucu, Turk Borclar Kanununda getirdigi bu dizenleme ile 6nceki ta-
rihli Devlet Thale Kanunundaki hiiktimleri, konut ve catili isyeri kiralar1 acisin-
dan kaldirmistir. Ctinkti TBK m. 339/ f. II’deki dlizenlemenin amaci, bir kamu
tlizel kisisinin tamamen 6zel hukuk sozlesmesi niteliginde olan kira sézlesmesi
yapmasi durumunda, 6zel hukuk normlarina tabi olmasini saglamaktir. Boy-
lece Kanunkoyucu, bir kamu kurumundan konut ya da catili isyeri kiralayan
kirac: ile bir 6zel hukuk kisisinden konut ya da catili isyeri kiralayan kiraci
arasindaki ayirimi kaldirmis, ilk durumdaki kiracilar1 da Turk Borclar Kanu-
nundaki kiraciy1 koruyucu diizenlemelerden faydalandirmak istemistir. Nitekim
daha 6nce de ifade ettigimiz tizere, s6z konusu hikmtin gerekcesinde GKHK m.
14 htkkmunin dikkate alindig: belirtilerek 2490 sayili Kanunun Devlet Thale
Kanunu ile yurtrlikten kaldirilmasindan sonra ortaya cikan htikkmiin niteligi
ile ilgili tartismalara bir son verilmek istenmistir. Ayni sonuca TBK m. 339/ f.
II'nin kesin ve tartismasiz Gslubunun 1afzi olarak yorumlanmasindan da ulasa-
biliriz5e.

Yapmis oldugumuz bu yorumu dogrular nitelikte bir diger diizenleme de,
04.07.2012 tarihli Baz1 Kanun ve Kanun Hikmunde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunun (Torba Kanun) 53. maddesidir. S6z konusu madde
su sekilde dlizenlenmistir.

Madde 53: 31/3/2011 tarihli ve 6217 sayili Yargt Hizmetlerinin Hizlandi-
rlmast Amacwyla Baz: Kanunlarda Degisiklik Yapimasina Dair Kanunun gegici
2’nci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

GECICI MADDE 2 - Kiractnin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak
sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu is-
yeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Ttirk Borclar Kanununun
323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354’tincti maddeleri 1/7/2012 tari-
hinden itibaren 8 yil stireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sézlesmelerinde bu
maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak sézlesme serbestisi geregi
kira sézlesmesi hiiktimleri tatbik olunur. Kira sézlesmelerinde htikiim olmayan
hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanar.

S6z konusu duizenleme ile Turk Borc¢lar Kanununun kira sézlesmesine
iliskin htikimlerin bazilarinin ytrtrligiing, belirli nitelikteki kira sézlesmeleri
icin 8 yil boyunca ertelemistir. Dikkat edilirse bu diizenlemede yurtrltigi erte-
lenen TBK huiktmleri, kiracinin Turk Ticaret Kanununda tacir sayilan kisiler
ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri olan isyeri kiralari icindir. Boy-
lece Kanunkoyucu yapmis oldugu bu dtizenleme ile kamu hukuku ttizel kisile-
rinin taraf oldugu kira sézlesmelerine TBK hiiktiimlerinin dogrudan dogruya ilk
planda uygulanacagini bir kez daha teyit etmistir.

Devlet Thale Kanunu hiikiimlerinin 6zel nitelikte kanun oldugu ve TBK
huktmlerine gore 6ncelikle uygulanmasi gerektigi yontindeki azinlik gériistine

55 M. Kemal Oguzman- Nami Barlas, Medeni Hukuk, 19. bs., Vedat, Istanbul 2013, s. 83;
Sener Akyol, Medeni Hukuka Giris, Vedat, Istanbul 2005, s. 194 vd.
56 Inceoglu, a.g.e., s. 28.
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g0OreS7 kiraya verenin kamu kurum veya kurulusu oldugu konut veya catili is-
yeri kiralarinda kamu kurum veya kuruluslari, kira sézlesmesinde kararlasti-
rilan stire sonunda soOzlesmede sitirenin uzayacagina dair 6zel bir diizenleme
yoksa Devlet fhale Kanunu m. 75 hitkmiinden faydalanarak derhal kiraciy
kiralanandan cikarabilirler. Devlet Thale Kanununun 75. maddesinin tictinct
fikrasina goére “Kira sézlesmesinin bitim tarihinden itibaren, isgalin devam et-
mesi halinde, sézlesmede hiikiim varsa ona gére hareket edilir. Aksi halde
ecrimisil altur.”

Azinlik g6értisiintiin bu fikrine de katilmamiz mumkin degildir. Zira stz
konusu htukimde sézlesmenin kars: tarafindan ecrimisil istenebilmesi ve iggal
edilmis tasinmaz sayilabilmesi icin kira sozlesmesinin bitmesi, yani sona
ermesi gerekmektedir. Devlet Thale Kanununda bizce kira sézlesmesinin s6z-
lesmede kararlastirilan slirenin gecmesi ile sona erecegine iliskin olarak 6zel
bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle kira soézlesmesinin bitim tarihi
yani sozlesmenin ne sekilde sona erecegi Turk Borg¢lar Kanunu huktmlerine
gore tespit edilecektir.

Bilindigi tizere tasinirlara ve konut ve catili igyeri kirasi niteliginde olma-
yan tasinmazlara, yani adi kiralara iliskin kira soézlesmelerinde, sézlesmede
stre kararlastirilmis ise bu slirenin sonunda kira soézlesmesi kendiliginden
sona erer (TBK m. 327). Bu nedenle stire sonunda kira sézlesmesi de bitecegi
icin kamu kurum veya kurulusu, sézlesmenin stire sonunda sona erdigini ki-
raciya bildirip, Devlet Thale Kanunu m. 75 hiikmiine dayanarak kiralanani geri
alabilir. Ancak konut ve catili isyeri kiralarinda sézlesmede kararlastirilan st-
renin gecmesi s6zlesmeyi sona erdirmez (TBK m. 347). S6z konusu htikme goére
konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci, belirli stireli sozlesmelerin stiresinin
bitiminden en az onbes giin 6nce bildirimde bulunmadikca, s6zlesme ayni ko-
sullarla bir yil icin uzatilmis sayilir. Kiraya veren, sézlesme sliresinin bitimine
dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama silresi sonunda
kiraya veren, bu stlreyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ti¢ ay 6nce
bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gdstermeksizin s6zlesmeye
son verebilir. Bu durumda kiraci, kira sézlesmesinin sona ermesinden en az
onbes gliin 6ncesine kadar s6zlesmeyi sona erdirdigini bildirmedikce kira s6z-
lesmesi bitmeyecektir. Bu nedenle de kiraya veren kamu kurum veya kurulusu
kanunda sayili tahliye nedenlerinden birini gerekce gostermeksizin, sirf kira
sozlesmesi sliresinin sona ermesi gerekcesi ile kiraciy: tahliye ettiremeyecektir.

Doktrinde Ayhan58, kiraya veren kamu kurum veya kurulusunun kira-
ciy1 sOzlesmede kararlastirilan stire sonunda tahliye ettirebilmesi goértisting,
Devlet Thale Kanununun 64. maddesine5® dayandirmaktadir. Séz konusu hii-

57 Ceran, a.g.e., s. 79. Danistay’in ayni yondeki kararlarn i¢cin bkz. Danmistay 10. D, T.
02.02.2007, E. 2004/ 1382, K. 2007/ 277 (www.kazanci.com); Danistay 10. D, T.
18.10.2006, E. 2003/ 6177, K. 2006/ 5802, (www.kazanci.com). Devlet Thale Kanunu
htktumlerinin TBK htikiimlerine gore 6zel htiikiim niteliginde oldugu ve o6ncelikle uy-
gulanmasi yonundeki azinlik gériistine mensup olmasina ragmen doktrinde Ayhan bu
goruse kars: citkmaktadir. Bkz. Ayhan, a.g.e., s. 205.

58 Ayhan, a.g.e., s. 201.

59 “Kiralarda sézlesme stiresi” baslikli Devlet Thale Kanununun 64. maddesi hiikkmi su
sekildedir:

Kiraya verilecek tasuur ve tasinmaz mallann kira stiresi, on yudan ¢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
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ktim, kamu kurum veya kurulusunun tictinci kisilerle olan kira s6zlesmeleri-
nin yapilabilecegi azami stireleri diizenlemektedir. Kanaatimizce Devlet Ihale
Kanununun bu hukmu de kira soézlesmesinde kararlastirilan slire sonunda
kendiliginden sona erecegi ve kamu kurum ve kurulusunun yeniden ihaleye
cikabilecegi gortistine temel olusturamaz. Bu htikimde kamu kurum ve kuru-
lusunun tc¢tncid kisilerle kira soézlesmesi yaparken soézlesme stresinin azami
olarak ne kadar stre ile yapilabilecegi tespit edilmistir. S6z konusu huktm,
ilgili kamu kurum ve kurulusunun mulkiyetinde olan bir mal kiraya verirken
uymak zorunda oldugu bir usul htikmudur. Bu niteligi itibariyle konut ve catili
isyeri kiralarinda da uygulanirlar ve kamu kurum ve kuruluslar tarafindan
yapilan kiralarda kararlastirilan kira sbézlesmesinin 6ngoérilen azami streler
icerisinde olmas1 gerekir. Ancak bu diizenleme konut ve catili isyeri kirasinin
s6zlesme sUiresi sonunda TBK m. 347 uyarinca birer yil uzamasini engellemez.

Burada esasen belirtmemiz gerekir ki, TBK m. 347 uyarinca kiraci kamu
kurum ve kurulusuna ait kiralanani birer yil uzatarak ilanihaye kullanacagi
anlamina gelmemektedir. 6098 sayili Kanunumuzun getirdigi yeniliklerden biri
de kiraya verene tanina bildirim yolu ile sona erdirme hakkidir. TBK m. 347/f. I
c. 2ye gore kiraya veren kamu kurum veya kurulusu “.. on yulik uzama stiresi
sonunda kiraya veren, bu stireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ti¢
ay 6nce bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gdstermeksizin séz-
lesmeye son verebilir.” Boylece kamu kurum veya kurulusu, ilk sézlesme yapi-
lirken kararlastirilmis olan kira stiresinin gecmesinden sonra 10 uzama yilinin
bitiminden itibaren her kira yilinin sonunda herhangi bir gerekce gostermeksi-
zin kiralananin tahliyesini talep ve kiracinin bunu kabul etmemesi durumunda
ise dava edebilecektir.

Sonuc¢

Tam bu gerekegelerle ve 6zellikle 6098 sayili Tiurk Bor¢lar Kanununun
339. maddesinin 2. fikrasindaki 6zel dlizenlemenin de ac¢ik¢ca 6ngdérdtigli tizere,
kamu kurum ve kuruluslarinin taraf oldugu konut ve catili isyeri niteligindeki
kira sozlesmelerine TBK htiktimleri ve bu baglamda TBK m. 339- 356 huktim-
leri evleviyetle uygulanacaktir. Bu baglamda kirac: taraf, TBK’nin konut ve ca-
tili igyeri kiralarina iliskin koruyucu htiktimlerinden (TBK m. 339- 356) yarar-
lanabilecektir. Mesele asil énemini kiraya verenin kamu kurum veya kurulusu
oldugu konut ve catili isyeri kiralarinda géstermektedir. Uygulamada o6zellikle
belediyeler ve Vakiflar Genel Mudurltgd, 6zel mal kategorisindeki catili isyerle-
rini kiraladiktan sonra kiraciy1r sézlesmede kararlastirilan stire sonunda her-
hangi bir gerekce godstermeksizin, sadece slrenin bittigini gerekce goéstererek
kiralanandan tahliye etmek istemektedirler.

Vardigimiz sonuca gore kiraya veren kamu kurum veya kurulusu, soz-
lesmede kararlastirilan stire sonunda Devlet Thale Kanununu gerekce géstere-

(Ek ibare: 18/4/2001 - 4646/13 md.) ve dogal gaz iletim, dagitim ve depolama tesis ve
sebekelerinin ihtiyact olan arazilerin on yildan fazla stire ile kiraya verilmesi miimkiin-
dur. (1) (2)

Uc yildan fazla stire ile kiraya verme islerinde, énceden Maliye Bakanlgindan izin alin-
mast sarttir. Katma biitceli idarelerde bu izin, idarelerin bagh bulunduklart bakanliktan
alinir. Ozel Idare ve belediyeler icin kendi 6zel kanunlar uygulanir.

Uc yildan fazla stire ile kiraya verme islerinde, kira bedeli her yil sartname ve sézlesme-
sindeki esaslara gore yeniden tespit edilir.
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rek kiralananin tahliyesini isteyemeyecektir. Kiraya veren ancak TBK’da sayil-
mis olan tahliye nedenlerinden birine dayanarak kiracinin kiralanandan tahli-
yesini isteyebilecektir. Bu baglamda kiraya veren ihtiyac nedeniyle tahliye (TBK
m. 350, 351), yeniden imar ve ihya nedeniyle tahliye (TBK m. 350), yazili tah-
liye taahhtidu, iki hakli ihtar nedeniyle tahliye, ayni belediye sinirlari icerisinde
oturmaya uygun baska bir konutun bulunmas: (TBK m. 352) gibi tahliye ne-
denlerine dayanarak kiraciy1 dava yolu ile tahliye ettirebilecektir. Ayni sekilde
kira iligkisi 10 uzama yilin1 doldurmus ise, bundan sonraki her kira yilinin
sonunda kiraya veren kamu kurum veya kurulusu TBK m. 347’ye dayanarak
kiralanan tahliyesini yazili bildirim yolu ile isteyebilir. Ayrica belirtmek gerekir
ki, TBK’da dlizenlenmis olan bu tahliye sebepleri sinirli say1 prensibine tabi ise
de (TBK m. 354), kiracinin Tlrk Ticaret Kanunu htikiimlerine gére tacir veya
kamu- 6zel hukuk ttizel kisisi oldugu isyeri kiralar1 bakimindan s6z konusu
htukmun yararlagt 04.07.2012 tarihli Bazi Kanun ve Kanun Hukmunde Ka-
rarnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun (Torba Kanun) 53. mad-
desi uyarinca TBK’nin yururltige girmesi tarihinden itibaren 8 sene ertelendigi
icin, taraflar kira s6zlesmesine s6zlesme 6zgurltig cercevesinde baska tahliye
sebepleri 6ngorebilirler. Kiraya veren kamu kurum veya kurulusu soézlesmede
diizenlenen bu 6zel tahliye sebebine de dayanarak kiracinin tahliyesini dava
yolu ile isteyebilecektir.

Tabiidir ki, bu tip kiralarda kiraya veren kamu kurum veya kurulusu;
kira parasinin veya yan giderlerin 6denmemesine iliskin TBK m. 315, 6zenle
kullanma ve komsulara sayg: gosterme borcuna aykiriliga iliskin TBK m. 316,
6nceden 6ngoérilemeyen 6nemli sebeplerin ortaya cikmasina iliskin 331 ve ki-
racinin iflas etmesi nedeniyle TBK m. 332 htuktmlerine dayanarak kira sozles-
mesini feshedebilir.



