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ISYERI KIRALARINDA YENi DONEM

6098 s. Tiirk Borglar Kanunu’nun (“TBK” ya da “Kanun”) Gegici Madde 2 hiikmiinde, Kanun’da yer
alan muhtelif maddelerin, kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk
ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle,
1.7.2020 tarihine kadar uygulanmayacag1 6ngoriilmiistii. Bugiin itibariyle, 8 y1l siireyle ertelenen Kanun
maddeleri yiiriirliige girmistir.

Bu ¢ercevede isbu yazimizda, Kanun’un ertelenen maddelerinin yiiriirliige girmesinin getirdigi sonuglar
anlatilacaktir.

1. Kira iliskisinin Devri

TBK m. 323'e gore kiraya veren, igyeri kiralarinda hakli sebep olmadikga kira iliskisinin devrine riza
vermekten kaginamaz. Dolayisiyla, bugiine kadar, kiraya veren herhangi bir gerekge gostermeden kira
iligkisinin devrine riza vermekten kacinabildiyse de artik hakli bir sebep olmadik¢a bu devri
engelleyemeyecektir. Sonug itibariyle, kira iliskisini devreden kiraci, kira s6zlesmesinin bitimine kadar
ve en fazla iki yil siire ile devralanla birlikle miiteselsilen sorumlu olacaktir.

2. Kiralananin Sézlesmenin Bitiminden Once Geri Verilmesi

Ertelemenin sona ermesiyle birlikte, igyeri kiralar1 agisindan yiiriirliige giren TBK’nin 325. maddesi
uyarinca kiraci, kiralanami sozlesme ve fesih siirelerine uymaksizin geri verdigi takdirde kira
sozlesmesinden dogan sorumluluklari, kiralananin benzer kosullarda kiraya verilebilecegi makul bir
sire i¢in devam eder. Dahasi, kiract makul siirenin gegmesinden 6nce ddeme giiciine sahip ve kira
iligkisini devralmaya hazir yeni bir kiraci buldugu takdirde, kiracinin sdzlesmeden dogan borg¢lar1 sona
erer.

Belirtmek gerekir ki madde hiikmiiniin yiiriirliige girmesinden dnce de Yargitay, kiralananin sdzlesme
bitiminden once geri verilmesi halinde kiracinin &deyecegi tazminatin, kiralananin ayni
kosullarla yeniden kiraya verilebilecegi makul siire ile sinirli oldugu yoniinde kararlar vermekteydi.

3. Onemli Sebep ile Olaganiistii Fesih

TBK’nin 331. maddesi uyarinca taraflardan her biri, kira iliskisinin devamin1 kendisi i¢in ¢ekilmez hale
getiren 6nemli sebeplerin varligi durumunda; yasal fesih bildirim siiresine uyarak (3 ay) sozlesmeyi
feshedebilir.

fgili maddenin yiiriirliige girmesi ile birlikte kirac1 ve kiraya veren, énemli bir sebebin varligini ileri
siirerek ve 3 aylik fesih bildirim siiresine uyarak sozlesmeyi feshedebilecektir. Bu madde uyarinca
yapilan fesihlerin parasal sonuglarini ise hakim karara baglayacaktir.

4. Baglantih Sozlesme

TBK m. 340’a gore; sozlesmenin kurulmasi ya da stirdiiriilmesi, kiracinin yarart olmaksizin, kiralananin
kullanimiyla dogrudan iliskisi olmayan bir bor¢ altina girmesine baglanmigsa, kirayla baglantili
sOzlesme gegersizdir. Bu maddenin amaci, kiracinin gii¢siiz konumundan faydalanilarak kiraciya, kira
iliskisi ile ilgisi olmayan s6zlesmeler yaptirilmasinin 6niine gegmektir.

Bugiin itibariyle, kiraciyla baglantili sdzlesme yapma yasagi kapsamina giren bir sdzlesmenin
imzalanmas1 veya kiractya kiralananin kullanimiyla dogrudan ilgili olmayan bir bor¢ yiiklenmesi
halinde imzalanan s6zlesme gecersiz sayilacaktir.
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Ornegin; doktrinde, bir AVM’nin tamaminin sigortalanmasinda kiracinin dogrudan bir yarar1 olmadig
gerekgesiyle bu hiikmii baglantili s6zlesme olarak kabul eden goriisler mevcuttur. Ancak, kiraci
tarafindan kiralanan yerin sigortalanmasi zorunlulugu ise baglantili s6zlesme sayilmayacaktir.

5. Kiracinin Giivence Vermesi

Kanun’un 342. maddesi uyarinca kiracinin giivence (teminat bedeli, depozito) verme borcu 3 aylik kira
bedelini agsamaz.

Dolayisiyla artik, para ve kiymetli evrak olarak gosterilen teminatin 3 aylik kira bedelini agmasi
miimkiin olmayacaktir. Belirtilen 3 aylik kira bedeli sinir1 ise, giivencenin para ve kiymetli evrak olarak
verilmesi halinde gecerli olup, baska nev’i bir glivence verilmesi halinde bu sinir gézetilmeyecektir. Bu
cercevede, ylriirliige giren Kanun hitkmiine ragmen 3 aylik kira bedelini agan tutarda teminat mektubu
talep etmek hala miimkiindiir.

Aym sekilde, giivence bedelinin, kiraci tarafindan kiraya verenin onay1 olmaksizin ¢ekilmemek {izere,
vadeli bir tasarruf hesabina yatirilmasi gerekecektir. Banka, giivence bedelini ancak iki tarafin rizastyla
veya icra takibinin kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis mahkeme kararina dayanarak geri verebilecektir.

6. Kira Artis Oranmmin Belirlenmesi

TBK m. 344’e gore catill igyeri kiralarinda, taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira
bedeline iligkin anlagmalar1 bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylk
ortalamalara gore degisim oranim ge¢gmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun
stireli kira sozlesmelerinde de uygulanir.

Ertelenmis olan bu madde zaten, 01.01.2019 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi Kanunlar ile
Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 56 ve 59.
maddeleri uyarinca, 01.01.2019 tarihinden itibaren gecerli olmak iizere tekrar yiiriirliige girmistir.
Bu nedenle, 01.01.2019 tarihinden itibaren, catili isyeri kiralar1 dahil kira s6zlesmelerinde yapilacak
artis bir dnceki kira yili TUFE ortalamasim gecemeyecektir.

7. Kiraci Aleyhine Diizenleme Yasag:

Kanun’un 346. maddesi uyarinca “Kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir ddeme
yiikiimliiliigii getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda Sdenmemesi hdlinde ceza kosulu
odenecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iligkin anlagmalar gegersizdir.”

Buna gore, kira sozlesmesinde yer alan cezai kosullarin bir goriise gore tiimii, diger bir goriise gore
sadece 6deme yiikiimliiliiklerine bagli olanlar1 bugiin itibariyle hiikiim ifade etmeyecektir. Dahasi, ¢atili
igyeri kira sdzlesmelerinde yer alan muacceliyet kayitlart artik uygulanabilir nitelikte degildir.

8. Dava Sebeplerinin Sinirlihg

TBK m. 354 hilkkmiine gore; dava yoluyla kira sézlesmesinin sona erdirilmesi sebepleri kiraci aleyhine
degistirilemez. Ancak zaten, isbu Kanun maddesinin yiiriirliige girmesinden o6nce de uygulama alani
bulan 6570 sayili miilga Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunun 8. maddesinde, kanunda gdsterilen
sebepler disinda kiraciya tahliye davasi agilamayacagi kabul edilmistir. 6098 s. Tirk Borglar
Kanunu’nda ve 6570 s. kanunda sayilan sebepler benzer oldugu i¢in hiikkmiin yiirlirliige girmesi ile
tahliye davasi sebeplerinin smirliligi prensibi devam etmektedir. Bu nedenle, maddenin yiiriirliige
girmesi sozlesme hiikiimlerinin gegerliligini etkilememektedir.

Konuyla ilgili detayli bilgi almak i¢in bizimle iletisime gegebilirsiniz.
Av. Ismail Ozen

Av. Y. Yasir Caligkan
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