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Turk Borclar Kanunu'nun Isyeri Kiralarma
Iliskin Yururluge Giren Hukumleri

Temmuz 2020

Degerli Muvekkillerimiz, Meslektaglarimiz ve Calisma Arkadaslarimiz,

Bildiginiz Gizere, 11 Ocak 2011 tarihli ve 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu (“TBK”), 4 Subat 2011 tarihinde
Resmi Gazete’de yayimlanmig, 1 Temmuz 2012 tarihinde yurarlige girmis ve beraberinde diger yeniliklere ek
olarak kira hukukuna iliskin pek ¢ok yeni hikim getirmistir. Bu hikimlerden bazilarinin uygulanmasi, 6zellikle
alisveris merkezi isletenlerin ve gayrimenkul yatirim ortakliklarinin talebi tzerine, daha yumusgak bir gegisi temin
etmek i¢in, 31 Mart 2011 tarihli ve 6217 sayili Yargi Hizmetlerinin Hizlandiriimasi Amaciyla Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un gegici 2. maddesi uyarinca, 1 Temmuz 2012 tarihinden itibaren bes yil
sureyle ertelenmistir. Daha sonra yurirlige giren 4 Temmuz 2012 tarihli ve 6353 sayili Kanun’'un (“Erteleme
Kanunu”) 53. maddesi ile erteleme suresi sekiz yila gikariimistir.

Bir kira s6zlesmesinin erteleme kapsaminda kalabilmesi igin hem bir isyerine iliskin olmasi hem de kiraci
tarafin tacir sayilan bir kisi, 6zel hukuk veya kamu hukuku tiizel kisisi olmasi gerekmektedir (“igyeri
Kiralar”). Bununla birlikte, 1 Temmuz 2020’de yurirlige girmis olan TBK'nin 340., 342., 343., 344.,
346. ve 354. maddeleri, yalnizca konut ve catili isyeri kiralari icin getirilmis hukimler olduklarindan,
erteleme suresinin dolmasi yalnizca g¢atili isyeri kiralari igin degisiklige sebep olacaktir. Diger igyerleri igin
ise yururlige giren hikimler TBK'nin 323., 325. ve 331. maddelerdir.

1 Temmuz 2020 itibariyle isyeri Kiralari igin yirirlige giren TBK hiikiimleri 6zetle su sekildedir:

Kira iligkisinin devri (TBK madde 323). TBK tahtinda kiracinin kira sézlesmesini yeni bir kiraciya devretmeyi
istemesi halinde kiraya verenin rizasini almasi gerekmektedir. YUrUrllige giren yeni madde uyarinca kiraya veren
hakli bir sebebi olmaksizin bu izni vermekten kaginamayacaktir. Yeni kiracinin ekonomik durumunun daha zayif
olmasi, yeni kiracinin kiralanani anlasilan kullanim amacina uygun kullanmayacak olmasi veya yeni kiracinin
kiralananda mevcut kiracidan daha riskli bir faaliyet gosterecek olmasi hakli sebebe 6rnek olarak gosteriimektedir.
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Sézlesmenin bitiminden énce kiralananin geri verilmesi (TBK madde 325). Kira s6zlesmesi suresine ve
fesih donemine uymaksizin kiralanani erken tahliye eden kiracinin, kiraya verenin kiralanani yeniden kiraya
verebilecedi makul bir sure igin kira 6demeye devam etmesi gerekmektedir. Hikim, Yargitay'in TBK’nin
yurirlige girmesinden 6nce vermis oldugu kararlara paralel bir dizenleme getirmektedir. Bu bakimdan
hikmadn getirdigi bu ilke, TBK’'nin yurarlige girmesinden dnce kiracinin makul bir sure icin kira 6demeye
devam etmesi prensibinin yerlesik Yargitay kararlari ile ortaya konmug olmasindan dolayi pratik bir farkhiliga
yol agmamistir. Ek olarak, kiracinin kiraya verenin kabul etmesi beklenebilecek, 6deme glicline sahip ve kira
iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiraci bularak kira sézlesmesi tahtindaki bor¢larindan kurtulmasi imkani
isyeri Kiralari icin de hilkkme baglanmistir.

Onemli sebeple olaganiistii fesih (TBK madde 331). llgili hiikiim, kira s®zlesmesinin taraflarca
¢ekilmez hale geldigi durumlarda taraflara s6zlesmeyi s6zlesme suresi icinde feshetme imkani vermektedir.
HUkmin getirdigi en o6nemli farklilik, belirsiz sireli kira sodzlesmelerinin de onemli sebeple
feshedilebilecek olmasi ve hakime feshin parasal sonuglarini belirlerken olaya iliskin durum ve kosullari
dikkate alma yetkisi vermis olmasidir.

Baglantili sé6zlesme yasagi (TBK madde 340). Yururlige giren hikidmlerden biri olan baglantili sézlesme
yapma yasagi ile birlikte kiraya verenin, kira s6zlesmesi yapmak veya bu s6zlesmeyi surdirmek igin ayri
bir s6zlesme ile kiraclyl esasen kiralananin kullanimi ile dogrudan iligskisi olmayan bagka bir takim borglar
Ustlenmeye zorlamasi mimkin olmayacaktir. Bu hikiim, uygulamada pazarlik giici daha yiiksek olan kiraya
verenin kiraciya ilave yikumlulikler getirmesinin 6niine gegmeyi amaglamaktadir. Bu yasak kapsaminda
degerlendirilebilecek uygulamalara, kiralananin kiraya veren menfaatine sigortalatiimasinin dngériilmesi, ya
da ofis veya aligveris merkezi yonetiminin belirli bir Ucret karsiliginda kiraci tarafindan bir takim hizmetlerin
alinmasini zorunlu tutmasi 6rnek gosterilebilir.

Kiracinin giivence (depozito) vermesi (TBK madde 342). isyeri Kiralari icin de uygulama alani bulacak
s6z konusu hikiim uyarinca, kira sdzlesmesi tahtinda depozito bedeli U¢ aylik kira bedelini asamayacaktir.
Ayrica kiraci, depozitoyu ancak iki tarafin rizasi veya kesinlesen bir icra takibi ya da mahkeme karari ile
cekilebilecek bir bankaya yatiracaktir. Bununla birlikte depozito olarak para yerine bir kiymetli evrak verilmesi
kararlastiriimigsa, bu kiymetli evrak da bankaya depo edilecektir.

Kiraci aleyhine degisiklik yasagi (TBK madde 343). Kira s6zlesmesi kurulduktan sonra, kira s6zlesmesinde
bedelin belirlenmesi disinda baskaca herhangi bir degisiklik yapilamayacagini dngdéren hiukim de
1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren igyeri Kiralari igin uygulama alani bulacaktir.

Kira bedelinin belirlenmesi (TBK madde 344). Kira bedelinin belilenme metodunu dizenleyen TBK’'nin
344. maddesi de Erteleme Kanunu kapsaminda 1 Temmuz 2020 tarihine kadar ertelenen hikimlerden biri
olarak belirlenmisti. Ancak, 18 Ocak 2019 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yurirlige giren 7161 sayil
Vergi Kanunlari ile Bazi Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un
59. maddesi geregi, isyeri Kiralari igin de ilgili hiikiim dogrultusunda kira artii igin belirlenen st sinir “tiiketici
fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gére degisim orani” olarak uygulanmaya baslamisti. Bununla birlikte,
ilgili hUkim uyarinca, TUrk Lirasi cinsinden veya yabanci para cinsinden belirlenen sézlesmelerde kiralanana
veya kiraciya mahkemeden her bes yilda bir kiralananin emsallerine goére kira bedelini belirlenmesini talep
etme hakki da getirilmistir. Diger yandan, bedelin yabanci para olarak belirlendigi kira s6zlesmelerinde, ilk
bes sene kira bedelinde herhangi bir artis yapilamayacaktir.

Kiraci aleyhine diizenleme yasagi (TBK madde 346). YUrirlige giren hikimler arasinda kiraciya
kira bedeli ve kiralanana iliskin yan giderler disinda herhangi bir 6deme yukimliligu getirilemeyecegini
belirten TBK’'nin 346. maddesi de yer almaktadir. Hikium, ayni zamanda kira s6zlesmelerinde kira bedelinin
zamaninda ddenmemesi durumda cezai sart dngéren veya sonraki kira bedellerinin de muaccel olacagini
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diizenleyen hikimlerin de gegersiz oldugunu dizenlemektedir. Daha evvel mevzuatta buna benzer yasak
iceren herhangi bir hUkim yer almadigindan, hem doktrinde hem de yargi kararlarinda, sekiz yillik erteleme
suresince kira s6zlesmelerine bu tirden ceza kosulu veya muacceliyet sarti iceren hikimlerin eklenmesinin
ya da bagkaca 6deme yikumlilikleri getirilmesinin mimkin oldugu kabul edilmekteydi. Bununla birlikte,
1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren, s6zlesmelere lcret ve yan gider disinda herhangi bir 6deme yikumlulagu
getiren, kira bedellerinin 83denmemesi durumunda cezai sart 6ngdren veya sonraki ddnemlere ait kiralarin da
muaccel olmasini diizenleyen sézlesme hiikiimlerinin isyeri Kiralarina da konulmasi miimkiin olmayacaktir.

Dava sebeplerinin sinirhiigi (TBK madde 354). ilgili hilkim uyarinca dava yoluyla kira sézlesmesinin sona
erdiriimesine iliskin hikimlerin sinirli oldugu, bu sebeple kiraci aleyhine degistiriimeyecegi veya kanunda
ongdrulenlerden farkl sona erme sebeplerinin 6ngoérilemeyecedi belirtiimektedir.

Degisikliklerin Mevcut Sézlesmelere Uygulanmasi. TBK'nin kira hukukuna iligkin yurirlige giren
hikdmleri ticari kira sdzlegsmeleri agisindan yeni bir dénemin bagsladigi anlamina gelmektedir. TBK’nin
zamansal olarak uygulamasini dizenleyen 6101 sayili ve 12 Ocak 2011 tarihli Turk Borglar Kanununun
Yururliga ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun, TBK hikimlerinin, kural olarak yirirlik tarihinden énce
akdedilen sbézlesmelere uygulanmayacagini dizenlemektedir. Buna karsin temerrit, sona erme ve tasfiye
hallerini dizenleyen hikimlerin, ve kamu dizenine ve genel ahlaka iliskin hikimlerin ylrurlikten 6nce
akdedilmis sdzlesmeler icin de uygulama alani bulacagi belirtiimigtir. Dolayisiyla, temerrut, sona erme ve
tasfiye hallerine iligkin olmayan hikimlerin kamu dizeni kapsaminda olup olmadiginin degerlendirilmesi,
s6z konusu hiikiimlerin zaman bakimindan uygulanma kurallari agisindan 6nem tasimaktadir. Bu dogrultuda,
daha énceden imzalanmis isyeri Kiralari icin 1 Temmuz 2020 tarihi itibariyle yiiriirlige giren hiikimlerin ne
sekilde uygulanacagina yargi kararlarinin isik tutacagini sdyleyebiliriz. Belirtmek gerekir ki, Yargitay’in Eski
Gayrimenkul Kiralari Kanunu zamaninda, bu kanunun hikimlerinin kamu dizeninden oldugunu sdyleyen
kararlarinin yani sira, 6zel olarak kira bedelinin tespitine iliskin uyusmazliklarin ve kira s6zlesmesinin siresine
iliskin hikUimlerin kamu dizeninden oldudunu sdyleyen kararlari da bulunmaktadir.

Yazimizla ilgili olarak arzu ettiginiz zaman bizimle iletisime gecebilirsiniz.
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