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30.06.2020

isyeri Kira Sézlesmeleri Bakimindan 01 Temmuz 2020 Tarihi itibariyla Yiiriirliige Girecek 6098 sayili
Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerinin Sézlesmelere Etkisine iliskin Bilgi Notu

-Giiltekin Hukuk Biirosu-

Yargl Hizmetlerinin Hizlandiriimasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un
gecici 2. Maddesi uyarinca, kiracisi tacir veya tlzel kisi olan isyeri kiralamalarinda, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354. maddelerinin yararliga 01.07.2012
tarihinden itibaren, 8 yil siire ile ertelenmisti. YUrrligl ertelenen bu maddeler 01.07.2020 tarihinde
anilan nitelikteki kira s6zlesmeleri bakimindan uygulanmaya baslayacaktir.

¢ Madde 323 - Kira iliskisinin Devri

Kiraci, kiraya verenin yazli rizasini almadikga kira iliskisini baskasina devredemez. 01.07.2020’den
itibaren bir tacir ya da tiizel kisi kiraya veren, hakh sebep olmaksizin bu rizayi vermekten
kacinamayacaktir. Bazi hakl sebep drnekleri su sekilde siralanabilir:

e Kira sozlesmesini devralacak olan Uclincl kisinin kiralanani, kiraya veren ile kiraci arasinda
yapilan sozlesmeye uygun kullanmayacagi ve bu anlamda kiralananin yapisini degistireceginin
veya kiralananin kullanim tarzinin degiseceginin 6ngorilmesi.

e Kiracinin vermis oldugu veya sahip oldugu ekonomik giivencelerinin Gg¢iincu kiside olmamasi.
Ornedin, kira iliskisini devralacak iigiincii kisinin daha evvel benzer bir isletmenin faaliyetlerinde
kétii bir iin sahibi olmasi veya iflds etmesi.

e Kira konusunun, sézlesmeye gore kullanilmasi icin gerekli olan bilgi, tecriibe ve becerinin
devralan Uglinci kiside bulunmamasi.

e Kira so6zlesmesinin, kiracinin sahsina, is hayatindaki sayginhigina veya kiraciyla olan dostane
iliski gibi kisiye 6zgl sebeplerle yapilmis ve sozlesmede buna istinaden kiraciya 6zel haklar
saglayan sartlar 6ngoriilmis olmasi.

e Kiracinin devir islemini, kiralanan yerin “kullanim amacini” devretmek disinda baskaca maddi
ve maddi olmayan yararlar saglamak amaciyla gerceklestirmesi.

Yukarida sayilan ve benzeri sebepler mevcut ise kiraya veren, kira iliskisinin devrine riza vermekten
kacinabilir.

¢ Madde 325 - Kiralananin Sézlesmenin Bitiminden Once Geri Verilmesi
Kiraci, sozlesme siresine veya fesih donemine uymaksizin kiralanani geri verdigi takdirde, kira

sozlesmesinden dogan borglari, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir sire icin
devam eder. Ornegin, kiracinin aidat borcu, kiralanani geri vermesinden sonra da devam eder.

Kiracinin bu silirenin gegmesinden 6nce kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, deme glicline
sahip ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiraci bulmasi halinde, kiracinin kira sdzlesmesinden
dogan borglari sona erer.
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Kiraya veren, yapmaktan kurtuldugu giderler ile kiralanani bagka bigimde kullanmakla elde ettigi veya
elde etmekten kasten kagindigi yararlari kira bedelinden indirmekle yikimladdr.

¢ Madde 331 - Olaganiistii Fesih

Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini kendisi igin ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin varlig
durumunda, sézlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir. ileri siiriilen fesih
sebebinin olaganiistli sebep olup olmadigl, sdzlesmeye katlanmasi ¢ekilmez hale getirip getirmedigi
hakim tarafindan degerlendirilecektir. Ornegin asansérii olmayan ve iist katlarda oturan kiracinin kalp
krizi gecirmesi 6nemli sebep olarak kabul edilebilir.

Olaganistl fesih yoluna basvuran taraf, karsi tarafa, “hakimin takdir edecegi” bir bedel 6demek
zorunda kalacaktir.

¢ Madde 340 - Baglantili S6zlesme Yapma Yasagi

Kira s6zlesmesinde, kiracinin, kiraya verenin kira sdzlesmesi ve kiralananin kullanimi ile dogrudan ilgili
olmayan borglarindan sorumlu olacagi, kendisini boyle bir borg altina sokan bir baska s6zlesmeye taraf
olmasi 6ngdrilmis ise baglantili sézlesme gecersiz olacaktir. Ornedin: Kiracinin, kiraya verene karsi
kiralanani satin alma ylkimliliigi altina girmesi, énceki kiracinin biraktigi esyay! satin almayi
bor¢lanmasi, kiralananla ilgili bir sigorta sézlesmesi yapmayi listlenmesi gegersiz olacaktir.

Aidat ve benzeri yan giderlerin 6denmesi amaciyla yapilan sézlesmeler, 6rnegin AVM kiralarina iliskin
uygulamada siklikla gorilen genel giderlere katilma borcu, alisveris merkezinin calisma saatlerinde
isyerinin acik olmasi zorunlulugu, isyeri dekorasyonunda AVM y6netiminden izin alinmasi ve isyerinin
acthisini belli bir tarihten 6nce gerceklestirme yukimlaluga kiralananin dogrudan kullanimiyla baglantili
oldugundan yasak kapsami disindadir.

01.07.2020 tarihinden 6nce yapilan baglantili sozlesmelerin gecerli sayilip sayllmayacagi belirsizligini
korumakla birlikte 01.07.2020 tarihi sonrasinda, mahkemelerin verecegi kararlar ile uygulama esaslari
netlesecektir.

¢ Madde 342 - Kiracinin Giivence Vermesi (Depozito)

01.07.2020’den itibaren kiracidan alinan givence bedeline iliskin bir sinirlama getirilmistir. Bu
kapsamda glivence bedeli, 3 aylik kira bedelini gecemeyecek ve glivencenin para ya da kiymetli evrak
olarak kararlastirilmasi halinde bunlarin bir bankada acilacak vadeli bir tasarruf hesabina yatiriimasi
gerekecektir. Bu bedel, ancak her iki tarafin rizasi ile veya icra takibinin kesinlesmesiyle ya da
kesinlesmis mahkeme kararina dayanarak iade edilebilecektir.

3 aylik kira bedeli, giivence bedelinin {st siniri olup azaltilabilir ancak arttirilamaz. Ornedin kiraya veren,
depozito bedeli olarak kiracidan 2 aylik kira bedeli kadar bir giivence bedeli talep edebilecek ancak 4
aylik kira bedeli kadar bir glivence bedeli talep edemeyecektir.

Kiraya veren, s6zlesmenin sona ermesini izleyen (¢ ay icinde, kiraciya karsi kira sozlesmesi ile ilgili bir
dava ya da icra takibi actigini bankaya yazili olarak bildirmemisse banka, bu bedeli kiraciya geri
vermekle yikimli olacaktir.
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¢ Madde 343 - Kira bedeli
Kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz.

Bir degisiklik yapilmasi durumunda bu degisiklik kiraci tarafindan kabul edilse bile yapilan degisiklik
hiklmsiz olacaktir.

¢ Madde 344 - Kira Bedelinin Belirlenmesi

Taraflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalari, bir 6nceki kira
yilinda tiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla
gecerlidir. Taraflarca bu oranin altinda bir artis kararlastirilabilir ancak bu orani asan artis sart
gecersizdir.

Asir ifa glicligl sebebiyle taraflarca kira bedelinin yeniden belirlenmesinin talep edilebilmesi hakki
saklidir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir dnceki kira yihinin tiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla hakim tarafindan,
kiralananin durumu goz oniline alinarak hakkaniyete gore belirlenir.

Taraflarca bu konuda bir anlagsma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes
yildan sonra yenilenen kira sdzlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda
uygulanacak kira bedeli, taraflarin talep etmesi halinde, hakim tarafindan tuketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri géz 6niinde
tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir.

Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bicimde belirlenen kira bedeli, bu maddedeki sartlarla
degistirilebilir.

Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilmissa Turk Parasinin Kiymetini Koruma
Hakkinda Kanun hikimleri sakli kalmak sartiyla, bes yil gegmedikge kira bedelinde degisiklik yapilamaz.
Ancak, bu Kanunun, bes yil gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki
degisiklikler de goz 6niinde tutularak Ggiincu fikra hilkm uygulanir.

Ornegin, 2 yil siireli kira s6zlesmesinde, kira bedelinin birinci yil icin aylik 20.000 TL, ikinci yil icin %10
fazlasi olarak kabul edilmis ise ve bir énceki kira yilinda TUFE artis orani %5 ise, ikinci yil icin TUFE deki
artisin lizerinde bir miktar olarak belirlenen kira bedeli (ikinci yil igin 6ngériilen kira bedeli TUFE oranini
astigindan) gegersiz kabul edilecek ve yapilacak artis TUFE miktari ile sinirli olabilecektir.

¢ Madde 346 - Kiraci Aleyhine Diizenleme Yasagi

01.07.2020’den Once yapilan kira s6zlesmelerinde kiraci aleyhine dngérulen kira bedeli ve yan giderler
hari¢ bltin yikumlulikler 01.07.2020’den itibaren ortadan kalkacaktir. Cezai sartlar kendiliginden
gecersiz hale gelecektir. Ornedin kiracinin, yilda iki kez kira bedelini 6demede temerriide diismesi
halinde ilerleyen siirecteki kira bedellerinin muaccel hale gelecegine dair hiikiim hélihazirda is yeri
kiralarr agisindan gecgerli kabul edilmekle birlikte 01.07.2020 tarihi itibariyle bu tiir hiikiimler gegersiz
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hale gelecektir. Ancak kiraci tarafindan, 01.07.2020'den 6nce O6denen cezai sart bedelinin iadesi
istenemeyecektir.

¢ Madde 354 - Dava Sebeplerinin Sinirhilig

Kira sozlesmesi, ancak kanunda belirtilen sebeplerle acilacak tahliye davasi ile sona erdirilebilir.
Ornedin, s6zlesmenin siiresinin sona ermesi durumu, kiraya veren tarafindan sézlesmenin feshi ve
kiracinin tahliyesinin istenebilmesi icin yeterli bir sebep degildir. Tiirk Borglar Kanunu, kiraci tarafindan
gerekleri yerine getirilmekte olan bir kira sozlesmesinin ancak kiraya verenden kaynaklanan
gereksinim, yeniden insa ve imar sebeplerinden biri ya da birkagi mevcut ise dava yoluyla sona
erdirilebilecegini diizenlemistir.

SONUC

01.07.2020 tarihinde yirirluge girecek olan yukaridaki maddelerin bu tarihten sonra yapilacak kira
sozlesmelerine dnemli 6lclide etki edecegi aciktir. 01.07.2020 tarihi itibariyla yiiriirliige girecek Tiirk
Borglar Kanunu hiikiimlerinin 01.07.2020 tarihinden 6nce akdedilen sozlesmelere etkili olup
olmayacagi belirsizligini korumakla birlikte mahkemelerin verecegi kararlar ile ilgili kanun
maddelerinin uygulama esaslari netlesecektir. Asagida yer verdigimiz tablo, yiiriirliige girecek kanun
maddelerinin 01.07.2020’den 6nce akdedilmis sozlesmelere etkili olup olmayacagina iliskin hukuki
goriislerimizden yola cikilarak hazirlanmistir.

Madde Numarasi Konusu 01.07.2020’den Once Diizenlenmis
Sozlesmelere Uygulanacak Midir?
TBK madde 323 Kira iliskisinin Devri Evet
TBK madde 325 Kiralananin S6zlesmenin Bitiminden Evet
Once Geri Verilmesi
TBK madde 331 Olagandisti Fesih Evet
TBK madde 340 Baglantili S6zlesme Hayir
TBK madde 342 Kiracinin Glivence Vermesi Hayir
(Depozito)
TBK madde 343 Kira Bedeli Evet
TBK madde 344 Kira Bedelinin Belirlenmesi Evet
TBK madde 346 Kiraci Aleyhine Diizenleme Yasagi Evet
TBK madde 354 Dava Sebeplerinin Sinirlilig Evet

Saygilarimizla,

GULTEKIN HUKUK BUROSU
——— O —_———
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