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Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar’in Gayrimenkul Kira
Sozlesmelerine Etkisi Hakkinda Bilgi Notu

Tark Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar'da Degisiklik Yapilmasina Dair
Karar (Karar) 13/09/2018 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak ayni tarihte ydrtrlige
girmigtir. Karar'in uygulanmasi yetkisinin yaninda, kararda duzenlenmis so6zlesmelerin bazi
cesitlerinin istisna tutulacagi belirtilerek, mistesna sdzlesme tirlerini belirleme yetkisi de
Hazine ve Maliye Bakanligina birakilmigtir.

Bu kapsamda, Tirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar’a iliskin Teblig’de
Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Teblig), 06/10/2018 tarihli Resmi Gazete'de
yayimlanarak, ayni tarihte ylrarlige girmistir. Yukarida bahsi gecen mistesna sdzlesme
turleri, Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan bu Tebli§ ile kararlagtiriimistir.

Karar'a eklenen 4’Ginci maddenin (g) fikrasi ile, Tlrkiye’de yerlesik kisilerin, kendi aralarinda
akdedecekleri, tagit ve finansal kiralamalar da dahil her tirli menkul ve gayrimenkul kiralama
sOzlesmelerinde; sdzlesme bedeli ve bu sozlesmelerde kararlastirilan diger 6deme
yukimluldklerinin - de ddviz cinsinden veya doviz endeksli duzenlenemeyecegi
kararlagtirildigindan, yeni yayimlanan Teblid'in  bilhassa gayrimenkul kiralama
sOzlesmelerine iliskin hukUmleri 6nem arz etmektedir.

ilgili Teblig’e eklenen 8inci maddesinin 2’nci fikrasi ile, Tirkiye'de yerlesik kisiler arasinda
akdedilmis ve/veya akdedilecek olan gayrimenkul kiralama sozlesmelerinde, déviz cinsinden
bedel kararlastirilamayacag belirlenmistir. ilgili madde asagidaki sekildedir:

“Tirkiye'de yerlesik kisiler; kendi aralarinda akdedecekleri, konusu serbest
bélgeler dahil yurt icinde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve catili is yeri
dahil gayrimenkul kiralama sézlesmelerinde sézlesme bedelini ve bu
sézlesmelerden kaynaklanan diger 6deme ylikimliliiklerini déviz cinsinden veya
dévize endeksli olarak kararlastiramaziar.”

Diizenlemenin Kapsami Nedir?

Kisi Bakimindan Uyqulanmasi

Karar, Turkiye'de yerlesik kisileri kapsama almaktadir.

Tark Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar'in 2’nci maddesinin (b) bendinde;
Tarkiye’de yerlesik kisi olarak kabul edilecekler, asagidaki gibi tanimlanmistir:

“Bu Karar'in uygulanmasinda, TUrkiye'de yerlesik kisiler; yurt disinda isci, serbest
meslek ve mustakil is sahibi Tirk vatandaslari dahil Tirkiye'de kanuni yerlesim
yeri bulunan gergek ve tiizel kigiler (...) ifade eder.”
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Yeni yayimlanan Teblig ile, ayni zamanda Tirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili
Karara iligkin Teblig'in milga 8inci maddesine eklenen 20'nci fikra uyarinca Karar
kapsaminda kalacak Turkiye’de yerlesik kisi kavramina yonelik bir dizenleme getirilmigtir:

“Tirkiye'de yerlesik kisilerin yurt disindaki; sube, temsilcilik, ofis, irtibat
biirosu, iglettigi veya ydnettigi fonlar, yiizde elli ve lizerinde pay
sahipliklerinin bulundugu sirketler ile dogrudan ya da dolayli olarak
sahipliklerinde bulunan sirketler Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32
Sayili Kararin 4 (incii maddesinin (g) bendi uygulamasi kapsaminda Tlirkiye'de
yerlesik olarak degerlendirilir.”

Yer Bakimindan Uygulanmasi

Yurt icinde yer alan gayrimenkuller hakkinda akdedilecek kiralama s6zlesmeleri, Teblig’in
ilgili maddesi uyarinca, bedeli doviz cinsinden veya ddvize endeksli sekilde belilenemeyecek
sOzlesme tlrlerinden biri olarak kabul edilmis olup, serbest bolgelerde yer alan
gayrimenkullerin de dizenleme kapsaminda tutuldugu gorialmektedir.

Edim Bakimindan Uygulanmasi

Kira s6zlesmesinde kararlastirilan kira bedeli bu yasak kapsamina girdigi kadar, ayni
sOzlesmede kararlastirilan depozito, belirlenmigse temizlik ve bakim giderleri gibi yan edimler
de bu yasagin kapsaminda olacaktir.

Kararin Yiirurliikteki S6zlesmelere Etkisi Ne Sekilde Olacaktir?

Yuruarlukteki s6zlesmelerde doviz cinsinden kararlastirilan bedellerin, Karar'in yayimlandigi
tarinh olan 13/09/2018’den itibaren otuz (30) gln igerisinde taraflarca yeniden belirlenmesi
gerekmektedir. Bu dogrultuda, taraflar, bu tarihten itibaren otuz (30) gun igerisinde para
borcunu, Turk Lirasi Gzerinden yeniden belirlemelidir.

Bdyle bir durumda asil olan taraflarin anlagsmasi olsa da bedelin Turk Lirasi olarak yeniden
belirlenmesi noktasinda, taraflar arasinda ihtilaf yagsanmasi ihtimaline binaen ilgili Teblig’in
8’inci maddesinin 24’lncu fikrasi ile detayli bir dizenleme getirilmistir.

Fikranin ilk bendi asagdidaki sekildedir:

“Bu madde uyarinca sézlesme bedeli ve bu sbézlesmelerden kaynaklanan diger
6deme ylkimliliikleri déviz cinsinden veya dbvize endeksli olarak
kararlagtiriimasi mimkdiin olmayan sézlesmelerde yer alan bedeller Tiirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci maddesi kapsaminda
Tirk parasi olarak taraflarca yeniden belirlenirken mutabakata varilamazsa,;
akdedilen so6zlesmelerde déviz veya dévize endeksli olarak belirlenen
bedeller, s6z konusu bedellerin 02.01.2018 tarihinde belirlenen gdsterge
niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi efektif satis kuru
kullanilarak hesaplanan Tiirk parasi cinsinden karsihiginin 02.01.2018
tarihinden bedellerin yeniden belirlendigi tarihe kadar Tiirkiye istatistik
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Kurumunun her ay igin belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik
degisim oranlan esas alinarak artirilmasi suretiyle belirlenir.”

Merkez Bankasrnin 02/01/2018 tarihinde USD ve EUR doéviz kurlarina iliskin olarak
acikladigi veriler agagidaki gibidir:

Doviz Kodu | Birim | Doviz Cinsi Doviz Alis | Doviz Satis | Efektif Alis | Efektif Satis
USD/TRY 1 ABD Dolari 3,7652 3,7719 3,7625 3,7776
EUR/TRY 1 EURO 4,5375 4,5457 4,5343 4,5525

Turkiye istatistik Kurumu'nun 2017 ve 2018 yillari aylarina iliskin acikladigi TUFE oranlari ise
asagidaki sekildedir:
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Fikranin 2'nci bendinde ise, 6zellikle konut ve ¢atili is yeri kira s6zlesmelerine iliskin bedel
tespitinin ne sekilde tatbik edilecedi belirlenmistir. ilgili maddenin 1’inci ciimlesinde,
yukaridaki bende atif yapilarak, ayni esasin kira bedelleri icin de tatbik edilecegi kaleme
alinmisgtir. Dizenlemenin lafzindan anlasildigi kadariyla kira bedelinin en az iki (2) yil streyle
belirlenmesi gerektigi, fikra kapsaminda ifade edilmistir.

ilgili bent asagidaki gibidir:

“Tirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci
maddesinin ydrirliige girdigi tarihten énce akdedilen konut ve gatili is yeri kira
s6zlesmelerinde dbviz veya dbvize endeksli olarak belirlenen bedeller bu
fikranin ilk paragrafina gére iki yillik siire igin Tiirk parasi olarak belirlenir.
Ancak, Tiirk parasi olarak belirlemenin yapildigi kira yilinin sonundan itibaren bir
yil gegerli olmak (lizere; anilan paragraf uyarinca Tiirk parasi olarak belirlenen
kira bedeli, taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, belirleme tarihinden
belirlemenin yapildigi kira yilinin sonuna kadar Tiirkiye Istatistik Kurumunun her
ay icin belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari esas alinarak
artirilmasi yoluyla belirlenir. Bir sonraki kira yili Tirk parasi cinsinden kira bedeli
ise, taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, énceki kira yilinda gecgerli
olan kira bedelinin Tiirkiye Istatistik Kurumunun belirledidi tiiketici fiyat endeksi
(TUFE) aylik degisim oranlari esas alinarak artiriimasi yoluyla belirlenir ve
belirlenen Tiirk parasi cinsinden kira bedeli bu fikrada belirtilen iki yillik stirenin
sonuna kadar gecerli olur.”
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Ozetle; kiralayan ve kiraci arasinda, Karar kapsaminda belirleme yapilirken kira bedeli
hususunda mutabakata varilamamasi durumunda, kira bedeli yukaridaki verilere ve esaslara
g6re uyarlanacaktir.

Fikranin son bendinde ise, tahsil edilmis veya muaccel olmus alacaklarin, Karar maddesi
kapsami disinda tutulacagi kararlastinimistir. Vadesi gelmis olmasina ragmen ddenmemis
gayrimenkul kiralama soézlesmeleri bedellerinin de, TL Uzerinden belirlenmesi zorunlu
tutulmamistir. Her ne kadar, bentte genel bir tabir olarak “gecikmis alacaklar’ ifadesi
kullaniimis olsa da, kanun koyucunun bu ibareyle sadece temerriide distlen borglari degil,
muaccel olan borglari da kastettigi dusunulmektedir.

“Bu fikra hikmi, bu madde uyarinca sb6zlesme bedeli ve bu sbézlesmelerden
kaynaklanan diger édeme yiiktimliliikleri déviz cinsinden veya dévize endeksli
olarak kararlagtiriimasi mimkidn olmayan sézlesmelerde tahsili yapiimis veya
gecikmis alacaklar igin uygulanmaz.”

Karara Aykiriligin Bir Yaptirnmi Bulunuyor mu?

Karar'da, yaptirim olarak herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Yeni yayimlanan Teblig
ile de, bu durum degismemisgtir.

Bununla birlikte, bahsi gecen dizenlemelerin dayanagi olan 1567 sayili Turk Parasini
Koruma Kanunu’nun 3’Unct maddesi:

“Cumhurbaskani’nin bu Kanun hikimlerine gbére yapmis bulundugu genel ve
diizenleyici islemlerdeki yikimliliiklere aykiri hareket eden kigi, li¢ bin Tiirk
Lirasindan yirmi bes bin Tiirk Lirasina kadar idari para cezasi ile
cezalandirilir.”

dizenlemesini icermektedir. Bu fiillerin tekerriri halinde ise; iki kati kadar cezaya
hikmedilmektedir. Madde hikmine gore; idari para cezasina hikmetme yetkisi, Cumhuriyet
savcliliklarina aittir.

Ote yandan kanaatimizce buradan hareketle idari para cezasi uygulamak suretiyle kapsam
ici sozlesmelerdeki bedellerin yabanci para olarak muhafaza edilebilecegi dusinulmemelidir.
Dizenleme lehine olan taraf, mahkemeye basvurarak so6zlesmenin Karar ve Tebligi
sistemine uyarlanmasini talep edebilecektir.

Bu bilgilendirme notu sadece ilgili mevzuatta yer alan temel hususlar hakkinda, bilgilendirme yapmak
amaciyla hazirlanmigtir. Bu bilgilendirme notu vergisel konularda herhangi bir bilgi icermez. Bu notta
yer alan bilgiler her durum igin 6zel kosullara badli olarak farkllik gbsterebilir ve Gbkge Avukatlik
Ortakhigi ve Gékge Avukatlik Ortakli§i avukatlarr bu durumlardan sorumlu tutulamaz.



