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Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda isyeri Kira S6zlesmelerinin Yiiriirliik Tarihi
Ertelenen Hiikiimlerinin Uygulanmasi

Turk Borglar Kanunu’nun 323, 325, 331, 340, 342, 344, 346 ve 354’lincii maddelerinin
yarGrlGga kiracisi tacir veya tizel kisi olan isyeri kiralari bakimindan 01.07.2012 tarihinden
itibaren 8 yil sire ile ertelenmistir. Ertelenen bu hikimler 01.07.2020 itibari ile ylrurlige
girecektir.

Belirtmek isteriz ki, yururlige girecek olan maddelerin bazilari kiraciyi koruyan nitelikte
ve kamu dizenine iliskin olup, kanunda aksi 6ngorilmedikce emredici niteliktedir. isbu
maddeler sézlesmelerin ne zaman akdedildigine bakilmaksizin derhal uygulama bulacaktir.
Derhal yururlige girmenin anlami 6101 sayili Kanun’un m. 2 hilkkmiinde yer alan “ Tirk Borglar
Kanununun kamu dizenine ve genel ahlaka iliskin kurallari, gerceklestikleri tarihe
bakilmaksizin, butin fiil ve islemlere uygulanir” kuralindan gelmektedir. Yargitay 6zellikle TBK.
m. 344, m. 346, m. 347 ile ilgili olarak verdigi kararlarda® kira sézlesmesinin ne zaman
akdedildigine bakilmaksizin TBK hiikiimlerini uygulamistir.

Boylelikle s6zlesmelerde yer alan ve kanunun yukarida anilan maddeleri ile gelisen
hikimlerin kendiliginden gecersiz olacagi soylenebilecektir.

Yurdrlige girecek maddelere iliskin degerlendirmelerimiz asagida yer almaktadir.

1. TURK BORCLAR KANUNU 323. MADDE : KiRA iLiSKiSINiN DEVRI

“Kiraci, kiraya verenin yazili rizasini almadik¢a, kira iliskisini baskasina devredemez.
Kiraya veren, isyeri kiralarinda hakli sebep olmadikca bu rizayi vermekten kacinamaz.
Kiraya verenin yazili rizasiyla kira iliskisi kendisine devredilen kisi, kira sézlesmesinde
kiracinin yerine gecger ve devreden kiraci, kiraya verene karsi borglarindan kurtulur.
Isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira sézlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil
stireyle devralanla birlikte miiteselsilen sorumlu olur.”

Bu hiikmin yurirlige girmesi ile; Kiraci’nin kira s6zlesmesini devretmesi Kiraya Veren’in yazih
izin sartina baglanmis ancak Kiraya Veren’e de hakli bir gerekcesi olmadigi takdirde izin
vermekten kagcinamama yasagl getirilmistir. Bunun yaninda isyeri kiralarinda; devreden
kiracinin, devralan kiraci ile iki yillik stire icin muteselsil borglu sifatiyla yani devralan kiraci ile

L Igili kararlar erteleme séz konusu olmayan konut kiralarina veya kiracisinin tacir olmadigi isyeri kiralarina
iliskindir, bkz Y. 3. HD. E. 2017/5013 K. 2017/13060T. 2.10.2017; Y. 6. HD. E. 2015/1323 K. 2015/2030 T. 2.3.2015;
Y. 6. HD. E.2014/13975K. 2015/1345T. 16.2.2015; Y. 6. HD. E. 2014/9998 K. 2014/11800 T. 3.11.2014; Y. 6. HD.
E. 2014/945 K. 2014/11170T. 16.10.2014; Y. 6. HD. E. 2013/13435 K. 2013/16370 T. 5.12.2013
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birlikte sorumlu olabilecegi kabul edilmistir. Boylelikle isyeri kiralarinda; kira s6zlesmesinin

devredilmesi halinde Kiraya Veren’in, kira s6zlesmesinden dogacak haklari daha fazla korunur
hale gelmistir.

ilgili hitkkiim uyarinca Kiraya Veren hakli bir neden olmadikca devre izin vermelidir. Yine de
somut bir olayda durumun kosullarina gére Kiraya Veren’in devre karsi ¢itkmasinin mimkin
oldugu soylenebilecektir. Diger bir anlatimla, riza hususunun Kiraya Veren'in insiyatifine tabi
oldugu gorilmektedir. (Do¢.Dr. Murat inceoglu Kira Hukuku, Cilt 2, istanbul On Iki Levha
Yayincilik, Mart2014 s.579) Diger yandan, devir bakimindan kiraya veren aleyhine bir
dizenleme oldugundan bahsedilebilecektir.

Kiraciya kira sozlesmesini ve kiralanani devir hakki taninmistir. Eger kira s6zlesmesinde kefil
belirtilmis ise, kiracinin sorumlulugunun sona ermesi ile kefilin de sorumlulugunun sona
erecegi soylenebilmektedir.

2. TURK BORCLAR KANUNU 325. MADDE : KIRALANANIN SOZLESMENIN BiTIMINDEN
ONCE GERI VERILMESI

“Kiraci, sézlesme siiresine veya fesih dénemine uymaksizin kiralanani geri verdigi
takdirde, kira sézlesmesinden dogdan borglari, kiralananin benzer kosullarla kiraya
verilebilecedi makul bir siire igin devam eder. Kiracinin bu siirenin ge¢mesinden énce
kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, ddeme giiciine sahip ve kira iliskisini
devralmaya hazir yeni bir kiraci bulmasi hélinde, kiracinin kira sézlesmesinden dogan
borglari sona erer.

Kiraya veren, yapmaktan kurtuldugu giderler ile kiralanani baska bicimde kullanmakla
elde ettigi veya elde etmekten kasten kacgindigi yararlari kira bedelinden indirmekle
ylkimlidiir.”

Bu hiikiim ile getirilen en dnemli degisiklik, Kirac’’nin kira s6zlesmesini devralmaya hazir ve
Kiraya Veren tarafindan kabul edilmesi beklenebilecek birini bulmak suretiyle tazminat
ddemekten kurtulma imkani taninmis olmasidir. (Dog.Dr. Murat inceoglu Kira Hukuku, Cilt 2,
Istanbul On iki Levha Yayincilik, Mart2014 s.580) Kirac’nin kira stiresinden énce erken tahliyesi
halinde 6deyecegi tazminat tutarinda bir belirleme yapilmaktadir. Kiralananin erken tahliyesi
halinde kural olarak Kiraci, kira siiresinin sonuna kadarki kira bedelinden sorumludur. Ancak
bu hiikiim ile Kiraci’nin bu ylikimlilGgine sinirlandirma getirilmistir.
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Olas! bir uyusmazlhkta ise makul sire mahkeme tarafindan tayin edilecek bilirkisi marifetiyle

tespit edilecektir. Belirtmek isteriz ki, Kiraci’'nin ilk cliimlede bahsi gecen makul silirenin
bitiminden 6nce kiralanani kiralamaya hazir yeni bir kiraci bulmasi halinde yukarida atifta
bulundugumuz 323. madde isletilecektir.

3. TURK BORGLAR KANUNU 331. MADDE : ONEMLi SEBEPLERLE OLAGANUSTU FESiH

“Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini kendisi igin ¢cekilmez hdle getiren 6nemli
sebeplerin varligi durumunda, sézlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman
feshedebilir.

Hdkim, durum ve kosullari g6z éniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal
sonuglarini karara baglar.”

Bu madde her iki taraf icin de hikiim dogurmaktadir. Bu maddenin eski Borglar Kanunu’nda
yer alan karsiligindan farki erken tahliyenin parasal sonuglarini belirleme bakimindan hakime
serbestlik tanimasidir. Maddenin eski Borglar Kanunu donemindeki Yargitay uygulamasini
yansitacak sekilde kaleme alindigi séylenebilir.

Olasi bir uyusmazlikta, 6nemli sebep belirlemesi ise mahkemece yapilacak bir degerlendirme
neticesinde tespit edilecektir. Maddede dilizenlenen o6nemli sebeple fesihin borca
aykiriliklardan kaynakli fesih ile ve 6zellikle uyarlama talebi ile yarisip yarismadigi tartismalidir.

4. TURK BORCLAR KANUNU 340. MADDE : BAGLANTILI SOZLESME

“Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda sézlesmenin kurulmasi ya da siirdiiriilmesi, kiracinin
yarari olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisi olmayan bir bor¢ altina
girmesine baglanmissa, kirayla baglantili sé6zlesme gecersizdir.”

Bu hikim ile kira s6zlesmesine bir yan edim yukamlGligl olarak eklenen veya ayri olarak
yapilan ve Kirac’nin yararina olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisi olmayan
Kiraciyi borg altina sokan baglantili sdzlesmeler hiikiimsiiz olacaktir. Ornegin; dnceki kiracinin
biraktig esyayi satin alma yukimlliga getirilmesi gibi baglantili olan bu s6zlesmeler gegersiz
olacaktir.

5. TURK BORCLAR KANUNU 342. MADDE : KiRACININ GUVENCE VERMESi

“Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda s6zlesmeyle kiraciya giivence verme borcu getirilmisse,
bu giivence ii¢ aylik kira bedelini asamaz.

Giivence olarak para veya kiymetli evrak verilmesi kararlastiriimissa kiraci, kiraya
verenin onayi olmaksizin gekilmemek lizere, parayi vadeli bir tasarruf hesabina yatirir,
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kiymetli evraki ise bir bankaya depo eder. Banka, giivenceleri ancak iki tarafin rizasiyla
veya icra takibinin kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis mahkeme kararina dayanarak geri
verebilir.

Kiraya veren, kira s6zlesmesinin sona ermesini izleyen (¢ ay icinde kiraciya karsi kira
s6zlesmesiyle ilgili bir dava agtigini veya icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini bankaya
yazili olarak bildirmemisse banka, kiracinin istemi lizerine giivenceyi geri vermekle
ylkimlidiir.”

Bu diizenleme ile; glivence bedeli lg¢ aylik kira bedeli ile sinirlandirilmis ve glivencenin para
veya kiymetli evrak olmasi halinde bankaya yatirilmasi zorunlulugu getirilmistir. Glvence
bedelinin teminat mektubu seklinde de verilebileceginin mimkiin oldugu sdylenebilecektir.

Kiracilarin glivence bedeli olarak verdigi para/kiymetli evrakin degerini kaybetmemesi icin
getirilmis, Kiracl’yl koruyucu bir diizenleme oldugunu diisinmekteyiz. Zira bankaya yatirilan
bu glivence bedelinin ancak iki tarafin onayi, icra takibinin kesinlesmesi veya kesinlesmis
mahkeme karari dogrultusunda bankadan geri alinabilecegi de hiikme baglanmistir.

Bu baglamda ornegin; nakdi teminat s6z konusu oldugu halde Kiraya Veren tarafindan
depozito hikimlerine aykiri davranilirsa veya kanunda o6ngorulenden daha fazla glvence
bedeli alinmasi halinde Kiraci’nin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine basvurarak fazla 6denen
bedeli talep edebilecegi soylenebilir.

Bu noktada tartismali husus; 01.07.2020 tarihinden once yiirirliige giren kira sd6zlesmelerinde
alinan glivencelerin bu hikimden etkilenip etkilenmeyecegi olmakla birlikte, bu hususta
henlz bir yargi karari bulunmadigindan hiikmiin nasil yorumlanacaginin uygulamada zaman
ile ortaya cikacagi soylenebilecektir.

6. TURK BORCLAR KANUNU 343. MADDE : KiRA BEDELi DISINDA KiRACI ALEYHINE
DEGISiKLIK YAPILAMAMASI

“Kira sézlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine degisiklik
yapilamaz.”

isbu hilkmiin miilga Borclar Kanunu’nun ilgili maddeleriyle értiismesi sebebiyle, 01.07.2020
tarihi itibariyle yarirlige girecek olmasinin sézlesme taraflarina somut bir etkisinden soz
edilemeyecektir. (Do¢.Dr. Murat inceodlu Kira Hukuku, Cilt 2, istanbul On iki Levha Yayincilik,
Mart2014 s.583)
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7. TURK BORGLAR KANUNU 344. MADDE : KiRA BEDELININ BELIRLENMESI

“Taraflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalari,
bir 6nceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim
oranini gecmemek kosuluyla gegerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira
sozlesmelerinde de uygulanir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir énceki kira yilinin
tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim oranini gegcmemek
kosuluyla hékim tarafindan, kiralananin durumu géz éntine alinarak hakkaniyete gére
belirlenir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapiimadidina bakilmaksizin, bes yildan uzun

stireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde ve bundan sonraki her bes
yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hdkim tarafindan tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim orani, kiralananin durumu ve emsal
kira bedelleri gbz 6niinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan
sonraki kira yilinda bu bigcimde belirlenen kira bedeli, 6nceki fikralarda yer alan ilkelere
gore degistirilebilir.

Sézlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilmissa 20/2/1930 tarihli ve 1567
sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla,
bes yil gecmedikge kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak, bu Kanunun, “Asini ifa
glgligu” bashkli 138 inci maddesi hiikmii sakhdir. Bes yil gectikten sonra kira bedelinin
belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki degisiklikler de g6z 6niinde tutularak
lgdnctl fikra hiikmii uygulanir.”

Bu hikim ile Tufe’nin on iki aylik ortalama orani, yillik kira artisinin Ust siniri olarak
belirlenmistir. Kira s6zlesmesinde yer alan artis maddesinde dngoriilen oranin Tirk Borglar
Kanunu’nda 6ngorilen Ust sinir asmasi durumunda, hiikim gecerlilik kazanmayacak ve artis
orani TUFE ile sinirli olacaktir.

Yapilan bu dizenleme ile kira bedelinin belirlenmesinin sadece s6zlesmenin yenileme
donemlerine iliskin degil, kira s6zlesmesinin siiresi icerisinde de uygulama alani buldugu
kanaatindeyiz.

8. TURK BORCLAR KANUNU 346. MADDE : KiRACI ALEYHINE DUZENLEME YASAGI

“Kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme yiikiimliiliigii getirilemez.
Ozellikle, kira bedelinin zamaninda 6denmemesi hélinde ceza kosulu 6denecedine veya
sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlasmalar gecgersizdir.”
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Oncelikle bu hitkmiin genis anlamda Kiracr’yi korudugu sdylenebilecektir. Zira bu hiikiim ile

uygulamada sozlesmelerde ¢ok sik rastladigimiz, 6zellikle kira bedeline iliskin ceza kosullari ve
muacceliyete iliskin kayitlar dahil olmak (izere Kiraci'ya, kira bedeli ve yan giderler disinda
odeme yukimlulugi getirilemeyecegi dlizenlenmistir.

| Doktrinde bu hitkmiin yorumlanmasina iliskin iki farkh goriis bulunmaktadir. ilk gériise gore
hikmdin, kiraci lehine genis yorumlanarak ve s6zlesmelerde yer alan kira bedeli ve yan giderler
disindaki 6deme yikimlaliklerinin (cezai sartlar, muacceliyet kayitlari vb.) gecersiz olacagi

| savunulmaktadir. Diger bir goris ise, 6zellikle kiracisi tacir olan isyeri kiralarinda hiikmun genis
yorumlanmasinin dogru olmayacagini, dolayisiyla s6zlesme serbestisi geregi taraflarin cezai
sart kararlastirabilecegi ancak kira bedelinin 6denmemesine iliskin cezai sartlar ve kira
bedellerinin muaccel olacagina iliskin kayitlarin gegersiz olacagini, 6zetle hikmiin dar
yorumlanmasi gerektigini savunmaktadir. Kanaatimiz, isbu hikmin yirirlik tarihinden
itibaren kiralanani erken tahliye eden kiraci bakimindan kira s6zlesmelerinde éngérilen cezai
sart ve muacceliyet kaydina iliskin hikiimlerin gecersiz olmasi gerektigi yéniindedir. Ote
yandan ise, uygulamada Yargitay’in goriisiiniin ne yonde olacagi su an icin belirsizdir.

9. TURK BORGLAR KANUNU 354. MADDE : DAVA SEBEPLERININ SINIRLILIGI

“Dava yoluyla kira sézlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiraci aleyhine
degistirilemez.”

YirirlGgl ertelenen maddelerden sonuncusu Kiralananin tahliye nedenlerinin sinirli sayi
ilkesine tabi olmasina iliskin bir hiikimdur. Bu hikim ile dava yoluyla dahi kira s6zlesmesinin
sona erdirilmesi sebeplerinin kiraci aleyhine degistirilemeyecegi gorilmektedir. Bu hikim
dogrultusunda 1 Temmuz 2020 itibariyle aksine s6zlesmeler gecersiz olacaktir.

En son olarak belirtmek gerekir ki; yirirlige girecek hikimlerin yaratacagi
degisiklikler g6z 6niinde bulunduruldugunda, isyeri kiralarina taraf olan kiracilarin ve kiraya
verenlerin, mevcut kira sdzlesmelerini gdozden gegirmeleri ve mali ve hukuki anlamda risk
degerlendirmesi yapmalari tavsiye edilmektedir. ilgili hiikiimlerin &zellikle yasadigimiz
ekonomik slire¢ géz 6niinde bulunduruldugunda; yurirlige girdikten sonra tekrar ertelenmesi
ihtimali yok denemeyecektir. Ozellikle Alisveris Merkezleri’nin yasadigi ekonomik sorunlardan
dolayi lobi gruplarinin bu konuda baski yaptigi gayri resmi olarak konusulmaktadir.

Saygilarimizla,
Kahveci Avukatlik Biirosu



