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6098 Sayih Turk Borc¢clar Kanununun
Yururluge Girmesinden Sonra Belediye
Tasinmazlarinin Kira Sozlesme Suresi
Sonunda Tahliye Sorunu

UYARI: Makale’nin tamamina, sitemize uye girisi yaptiktan sonra
ulasabilirsiniz. Siteye lUye degilseniz, liitfen UYE OL butonuna tiklayarak lye
olunuz. Uyelik esnasinda, girilen bilgilerin siipheli olmasi halinde, lUyeliginiz
silinecektir.

6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNUNUN YURURLUGE GIRMESINDEN SONRA
BELEDIYE TASINMAZLARININ KiRA SOZLESME SURESIi SONUNDA TAHLIYE
SORUNU

Osman
Can YENICE

icisleri Bakanligi Baskontrolorii

Yakin tarihlere kadar belediye tasinmazlarinin sézlesme bitiminde tahliyesi ve yeniden
ihaleyle kiraya verilmesi konusunda bir cok problemler yasandi. Tasinmazlarin
sozlesme bitiminde tahliye edilmesine iliskin Sayistay ve Danistay kararlari bulundugu
halde adli yargi 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun htukimlerine goére
hikum veriyor ve belediyeler s6zlesme bitiminde tasinmazlarini tahliye edemiyor,
tahliye davalarini kaybediyorlardi.



Sayistay Genel Kurulunun 21.01.1993 tarih ve 4761/1 sayili karariyla; “Genel ve
katma butceli idareler, 6zel idare ve belediyeler ile bunlara bagli déner sermayeli
kuruluslar tarafindan 2886 sayili Kanuna gore kiraya verilen gayrimenkullere ait kira
sozlesmelerinin yenilenmesi veya sona erdirilmesi konularinda 2886 sayili Kanun
hikUmlerinin mi yoksa 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanunun
hikUmlerinin mi uygulanacagi konusunda ortaya ¢ikan tereddit” konulu karanyla “
Genel ve katma bdtceli idareler, 6zel idare ve belediyeler ile bunlara bagli déner
sermayeli kurulusular tarafindan 2886 sayili Kanuna gore kiraya verilen
gayrimenkullere ait kira s6zlesmesinin yenilenmesi veya sona erdirilmesi konularinda
2886 sayili Kanun hiktmlerinin uygulanmasi gerektigine” karar verilmistir.

Danistay’in 19.12.1991 tarih ve E.1989/2736, K.1991/3850 sayil kararinda; “2886
sayili Yasa kapsamindaki tasinmaz mallar, kira sdresi doldugunda yeniden ihale ile
kiraya verilebilir.” denilmektedir.

Bu kararlar bulunmasina ragmen adli yargida tasinmaz tahliye davalar belediye
aleyhine sonuclaniyordu. Kamu hukuku ve 6zel hukuk arasinda catisma vardi.

Bu durum 5393 sayili Belediye Kanununun 15 inci maddesinin yedinci (Ek fikra
(12/11/2012-6360/18 md.) nedeniyle yedinci fikra olmustur.) fikrasindaki “Belediye
mallarina karsi suc isleyenler Devlet malina karsi sug islemis sayilir. 2886 sayil Devlet
ihale Kanununun 75 inci maddesi hikiimleri belediye tasinmazlari hakkinda da
uygulanir.” hikmune kadar devam etmistir.

Bu dlizenlemeden sonra adli yarginin bu konudaki goriisi degismis ve belediye
tasinmazlarinin kira s6zlesmesi bitiminde tahliye edilmesi gerektigi yoninde Yargitay
kararlari alinmistir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi’'nin 12.03.2007 tarih ve E. 2007/723, K. 2007/2564 sayili
Kararina gore; “2886 sayili Devlet [hale Yasasi’'nin 75. maddesinden, ancak hazine ile
13.07.2005 tarihinde ydirtrlige giren 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 15. maddesi
hukmu uyarinca belediyeler yararlanabilir.”

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’'nin 04.11.2008 tarih ve E. 2008/13802 , K. 2008/18696
sayili Kararina gore; “Belediye tarafindan kiraya verilen tasinmazin sézlesme bitim
tarihinden itibaren tahliye edilmemesi halinde, kiraci, fuzuli sagil durumuna duser. Bu
tarihten itibaren ecrimisile hikmetmek gerekir.”

Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin 15.12.2009 tarih ve E. 2009/8455, K. 2009/11098 sayil
Kararina gore; “13.07.2005 tarihinde ydrtrlige giren 5393 sayili Belediye Yasasi'nin
15. maddesine gére, belediye mallarinin devlet mali statistine alindigi, béylece 2886
sayill Yasa’ya goére kiraya verilen belediye tasinmazlari hakkinda da anilan yasa
hdkmdnidn uygulanacagi hiikme baglanmistir. Tasinmazin musakkaf veya



gayrimusakkaf nitelikte olmasinin 6nemi bulunmamaktadir. Bu yasal duzenlemeler

karsisinda mahkemece sézlesme suresi sona eren davalinin 2886 sayili Yasa’'nin 75.
maddesi geregince kiralanandan tahliyesine karar vermek gerekirken, yazili sekilde
istemin reddine karar verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmistir”

Yargitay 6. Hukuk Dairesi’'nin 01.11.2011 tarih ve E. 2011/7605, K. 2011/12086 sayil
Kararina gore; “Hazine, Vakiflar Genel Mid(rligd, il Ozel idareleri ve belediyeler 2886
sayill Yasa uyarinca kiraya verdikleri tasinmazlarini, kira stresi sonunda, isgal ne kadar
sure devam ederse etsin kiralananin 6570 sayili Yasa’ya ya da Borg¢lar Kanunu’na tabi
olup olmadigina bakilmaksizin her zaman gerek mahkemeden gerekse mlilkiye
amirinden tahliyesini isteyebilirler. Ecrimisil olarak alinmasi gereken paranin ‘kKira
parasi’ adi altinda alinmis veya édenmis olmasi, taraflar arasindaki kira sézlesmesinin
yenilendigi anlamina gelmez. Taraflar arasinda 01.06.1998 tarihinde dlzenlenen on yil
sureli sé6zlesme 01.06.2008 tarihinde sona ermistir. S6zlesmede kira suresinin
uzatildigina iliskin bir hikim bulunmadigindan kiracinin bu tarihten itibaren 2886 sayili
Yasa’nin 75. maddesi uyarinca haksiz isgalci durumunda bulundugunun kabultli gerekir.

n

5393 sayili Belediye Kanunu’nun 15. maddesinin altinci fikrasinin “2886 sayili Devlet
ihale Kanunu’nun 75 inci maddesi hikiimleri belediye tasinmazlari hakkinda da
uygulanir.” bicimindeki son cimlesinin Anayasa’ya aykirihgi saviyla iptali istemiyle
yapilan basvuru Uzerine alinan Anayasa Mahkemesinin 08.12.2011 tarih ve Esas Sayisi:
2010/77, Karar Sayisi: 2011/163 sayili kararinda Belediye tasinmazlarinin hukuki
durumu, kira iliskisi cok iyi ortaya konulmustur.

Anayasa Mahkemesinin 08.12.2011 tarih ve Esas Sayisi: 2010/77, Karar Sayisl:
2011/163 sayili kararinda; “Belediyeler, belde sakinlerinin mahalli misterek nitelikteki
pek cok ihtiyacini karsilamak tGzere kurulan kamu tazel kisileridir....

Baskasina ait bir maldan bir bedel karsiliginda yararlanma esasina dayanan kira
sOzlesmesi, taraflarin serbest iradeleriyle olusur ve her iki taraf icin bor¢c dogurur. Bu
nedenle genel olarak, 6zel hukuk kurallarina gére dizenlenmesi gerekir. Ancak,
belediyeler ile belediyelere ait tasinmazlar arasindaki baglanti, 6zel hukuktaki bir
malikle-tasinmaz arasindaki mulkiyet iliskisinden farklidir. Zira 6zel hukukta malik,
malina istedigi gibi tasarruf edebilmede, onu diledigi fiyatla diledigine satmada ya da
kiralamada ve maldan elde ettigi geliri istedigi gibi harcamada 6zgtir olmasina karsin;
belediyeler, sahip oldugu tasinmazlar lizerinde tasarrufta bulunurken baz kurallara
uymak durumundadirlar. Belediyeler, sahip olduklari tasinmazlari, dilediklerine
diledikleri fiyatla devredemezler. S6z konusu tasinmazlar, kamusal bir sorumlulukla ve
kamu hukukunun belirledigi usule gére kullanilir ve bu yerlerden elde edilecek gelir,
kamu idaresinin yapmakla ylkimli oldugu hizmette harcanir. Bu nedenle,
yasakoyucunun takdir yetkisi kapsami icinde, kamu hizmetlerinin surekli, dizenli ve



sistemli bir sekilde surdurtlebilmesi icin kamu yarari amaciyla, belediyelere ait
tasinmazlarin, kira sézlesmesi sonunda tahliyelerine ve ecrimisil 6denmesine iliskin
itiraz konusu kuralin Anayasa’nin hukuk devleti ilkesi ile celisen bir yonu
bulunmamaktadir. Ote yandan, tasinmazini kiraya veren belediyeler ile diger
kisiler ayni hukuksal konumda degildirler. Belediyeler ile belediyelere ait
tasinmazlar arasinda sorumluluk, yonetim ve tasarruf bicimi yoninden kamu
hukuku iliskisi bulunmakta ve bu emlakten elde edilen gelir kamu hizmetine
ayrilmaktadir. Bu nedenle, diger kisiler ile ayni hukuksal konumda
bulunmayan belediyelerin, kiraya verdikleri tasinmazlar hakkinda, kira
sozlesmesi sonunda farkli bir tahliye usulii ongortlerek ayri hukuksal isleme
tabi tutulmasinda esitlik ilkesine aykiriliktan s6z edilemez.

Ayrica, itiraz konusu kural, kiracinin yargiya basvurma hakkini ortadan
kaldirmadigindan, yargi yoluna basvurma imkaninin mevcut oldugu bir durumda hak
arama o6zqurligundn ihlal edildiginden séz edilemez.” denilmekte olup; itiraz
reddedilmistir.

Tekrar eskiye mi donduk?

6098 sayili Turk Borg¢lar Kanunu (Dokuz maddesi 8 yil uygulanmayacak) 1 Temmuz
2012 tarihinde yarurlige girmistir. 6101 sayili Tark Bor¢lar Kanununun Yarutrlaga ve
Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesiyle 18/5/1955 tarihli ve 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun 1/7/2012 tarihinden itibaren yururlUkten
kaldirimistir.

6098 sayili Tark Bor¢lar Kanununun 339 uncu maddesine gore; “Kamu kurum ve
kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun yaptiklari batdn kira
s6zlesmelerine de bu hikumler uygulanir.”

Ayni Kanunun 347 nci maddesine gore; “Konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci, belirli
sureli s6zlesmelerin suresinin bitiminden en az onbes gun énce bildirimde
bulunmadikca, s6zlesme ayni kosullarla bir yil icin uzatiimis sayilir. Kiraya veren,
s6zlesme suresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik
uzama suresi sonunda kiraya veren, bu sudreyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en
az ug¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep goéstermeksizin
sozlesmeye son verebilir.”

Mulga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanunun 14 Uncu maddesine gore; “
2490 sayili Artirma, Eksiltme ve [hale Kanununa tabi olarak kiraya verilen
gayrimenkuller hakkinda da bu kanun hukumleri tatbik olunur.”

Mulga 6570 sayil Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanunun 11 inci maddesine gore; “
Kiraci kira mtddetinin bitmesinden en az on bes gin evvel mecuru tahliye edecegini



yazi ile bildirmedigi takdirde sézlesme ayni sartlarla bir yil uzatiimis sayilir.”

Goruldugu uzere kiralarla ilgili olarak Milga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda
Kanun ve 6098 sayili Turk Borglar Kanunu arasindaki tek fark 6098 sayili Turk Borglar
Kanununda uzatma suresinin sinirlandirilmasi, on yillik uzama suresi ongorulmus
olmasidir. Dolayisiyla 6098 sayili Tlrk Borg¢lar Kanunu yururlige girdikten sonra
degisen bir husus bulunmamaktadir.

Yukarida degindigimiz Yargitay kararlarinin hepsi 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun yururlUkte iken alinmistir. Anlasildigi Gzere adli yargi da 5393 sayil
Belediye Kanunundaki 6zel hukmu oncelikli kabul etmis ve ona gore hukum tesis
etmeye baslamistir. 6098 sayili Turk Bor¢lar Kanunu yururliage girdikten sonra da
uygulamanin bu dogrultuda devam etmesi gerekir.

Ancak; belediye tasinmaz kira sdzlesmelerinin sona erdirilmesi konusunda 6098 sayil
Turk Borclar Kanunu ile 5393 sayili Belediye Kanunu arasinda catisma oldugu,
hangisinin hikimlerinin uygulanacagi konusunda tereddit olabilecegi, 6098 sayil Turk
Borclar Kanunu 5393 sayili Belediye Kanunundan daha sonra yurtrlige girdiginden
6098 sayili Turk Borclar Kanunu hikidmlerinin uygulanmasi gerektigi yoninde goérusler
olabileceginden bu hukuki catismayi ¢ézmenin uygun olacagi kanaatindeyim.

“Hukuk Kurallar1 Arasinda Catisma Cézmeyle ilgili ilkeler[1]

Ayni konuyla ilgili bircok hukuk kurali bulunabilir. Bunlarin arasinda genellikle uyum
vardir. Ancak ayni konuyla ilgili hukuk kurallari arasinda bir catisma da olabilir. Bazen
bir kural séyle derken, ayni konuda bir baska kural béyle der.....

Ayni dluzeyde yer alan énceki kanun ve sonraki kanun arasindaki ¢catismanin nasil
¢bzlimlenecegi konusu karmasiktir. Bu konuda su ayrimlari yapmak gerekir:

Ayni dlizeyde yer alan 6nceki kanun ve sonraki kanun her ikisi de genel nitelikte ise,
sorun lex posterior (Sonraki kanun énceki kanunlari ilga eder) esasina gore ¢oézumlenir.
Sonraki kanun uygulanir. Clink(i kanunlar ayni diizeyde olduguna gére lex superior (Ust
kanun alt kanunlari ilga eder) ilkesi burada uygulanamaz. Keza kanunlarin ikisi de
genel olduguna gére, lex specialis (Ozel kanun genel kanunlari ilga eder) ilkesi de
uygulanamaz.

Ayni duzeyde yer alan énceki kanun genel, sonraki kanun 6zel nitelikte ise sonraki 6zel
kanun uygulanir. Bu hem lex posterior, hem de lex specialis ilkelerinin bir geregidir.

Ancak ayni duzeyde yer alan énceki kanun 6zel, sonraki kanun genel nitelikte ise
bunlarin arasindaki catismanin hangi ilkeye gére ¢ozlilecegi konusunda kesin bir sey
soylenemez. Lex posterior’a gore sonraki genel kanun, lex specialis’e gbre ise énceki
o6zel kanun uygulanmalidir. Dolayisiyla burada lex posterior ile lex specialis ilkeleri



arasinda bir tercihte bulunmak gerekir. Bu tercih konusunda pozitif hukukun bir
didzenlemesi yoktur. Bu konu doktrinde de tartismalidir. Doktrindeki daha agir basan
gorus, onceki tarihli 6zel kanunun, sonraki tarihli genel kanun ile yuruarlikten
kaldirnlamayacagi yoniindedir. Bu ¢6zliimu Latince su ilke de destekler niteliktedir:
Generalis clausula non porrigitur ad ea quae antea specialiter sunt comprehensa (Bir
genel hikim, énceden 6zel olarak 6ngorulmdus seyleri sona erdirmez)”

6098 sayili Turk Borglar Kanunu genel kanun, 5393 sayili Belediye Kanunu 6zel bir
kanundur. Dolayisiyla hukukcularin yukaridaki gorusleri dogrultusunda 6nceki tarihli
0zel kanun hukmu sonraki tarihli genel kanun hukmu ile yururlukten
kaldirilamayacagindan 5393 sayili Belediye Kanununun 15 inci maddesinin yedinci
fikrasindaki “2886 sayili Devlet ihale Kanunu’nun 75 inci maddesi hikiimleri belediye
tasinmazlari hakkinda da uygulanir.” hukmu uygulanmaya devam edecektir.

Sonuc olarak;

08.12.2011 tarih ve Esas Sayisi: 2010/77, Karar Sayisi: 2011/163 sayili Anayasa
Mahkemesi kararinda da vurgulandigi Uzere; tasinmazini kiraya veren belediyeler ile
diger kisiler ayni hukuksal konumda degildirler. Belediyeler ile belediyelere ait
tasinmazlar arasinda sorumluluk, yonetim ve tasarruf bicimi yoninden kamu hukuku
iliskisi bulunmaktadir. Bu nedenle, diger kisiler ile ayni hukuksal konumda bulunmayan
belediyelerin, kiraya verdikleri tasinmazlar hakkinda, kira s6zlesmesi sonunda farkli bir
tahliye usull 6ngorulmesi normaldir.

6098 sayili Turk Borclar Kanunu yurtrltige girdikten sonra belediye tasinmazlarinin kira
sozlesmelerinin bitiminde nasil hareket edilecegi konusunda bir degisiklik yoktur.
Yukarida degindigimiz Gzere ayni htukimler Mulga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanunda da mevcuttu. 6098 sayili Turk Bor¢lar Kanunu genel kanun, 5393
sayili Belediye Kanunu 6zel bir kanundur. Dolayisiyla hukukcularin yukaridaki gorusleri
dogrultusunda 6nceki tarihli 6zel kanun htikmu sonraki tarihli genel kanun hikmu ile
yururlikten kaldirilamayacagindan 5393 sayili Belediye Kanununun 15 inci maddesinin
yedinci fikrasindaki “2886 sayili Devlet ihale Kanunu’nun 75 inci maddesi hikimleri
belediye tasinmazlari hakkinda da uygulanir.” hikmu uygulanmaya devam edecektir.
Sozlesmelerin uzatilmasi veya uzamasi s6z konusu olmayacaktir.

5393 sayili Belediye Kanununun 15 inci maddesinin yedinci fikrasindaki “2886 sayili
Devlet ihale Kanunu’nun 75 inci maddesi hiikiimleri belediye tasinmazlari hakkinda da
uygulanir.” hikmu uyarinca kira sozlesmesinin bitimi tarihinde tasinmaz tahliye
edilecek ve yeniden ihaleyle kiraya verilecektir. Kira s6zlesmesinin bitim tarihinden
itibaren, isgalin devam etmesi halinde tasinmazin tahliyesi icin mulkiye amirinden
talepte bulunulacak, tahliye slreci icerisinde kira degil ecrimisil tahakkuk ve tahsilati
yapilacaktir.



Ayrica; bu tur sikintilar yasanmamasi icin de belediye tasinmazlarinin on yillik streyle
kiraya verilmesinin daha uygun olacagi kanaatindeyim.

[1] Kemal Gézler, “Yorum ilkeleri”, Kamu Hukukculari Platformu Toplantisi, Ankara,
29.9.2012

Telefon: +90 (312) 473 84 23
E-Posta: mts@mevzuattakip.com.tr
Adres: Cetin Emecg Bulvari Hurriyet Cad. No: 2/12 Cankaya ANKARA



