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KIiRACININ TURK TiICARET KANUNUNDA TACIiR OLARAK SAYILAN
KIiSILER ILE OZEL HUKUK VE KAMU HUKUKU TUZEL KiSiLERI OLDUGU
ISYERI KIRALARINDA 01.07.2020 TARIHi ITIBARI iLE YORURLUGE
GIREN HUKUMLER

6098 sayili Tirk Bor¢lar Kanunu (kisaca “TBK”), 01.07.2012 tarihinde yirtrlige girmis,
6217 sayii Yargl Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunun Gegici 2. maddesi ile kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir
olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda
TBK'min 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354. maddelerinin 01.07.2012
tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmayacagi, bu halde, kira sézlesmelerinde bu
maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak sozlesme serbestisi geregi kira
sozlesmesi hiikiimlerinin, kira so6zlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde ise miilga Borglar
Kanunu htkiimlerinin uygulanacagi diizenlenmistir. S6z konusu 8 yillik erteleme stresi
01.07.2020 tarihi itibar1 ile dolmustur.

Isbu bilgi notu da TBK’'nin 8 yillik erteleme siiresi sonunda 01.07.2020 tarihi itibar ile
yurirlige giren hiikiimleri hakkinda bilgilendirme yapmak amaci ile tanzim edilmistir.

TBK’'nin 8 Yillik Erteleme Siiresi Sonunda 01.07.2020 Tarihi Itibar ile
Yiuriurliige Giren Hiikiimleri

0,

% 323.maddede diizenlenen Kkira iliskisinin devri

“Kiraci, kiraya verenin yazili rizasini almadikga, kira iliskisini baskasina devredemez. Kiraya
veren, isyeri kiralarinda hakli sebep olmadik¢a bu rizayi vermekten kaginamaz.

Kiraya verenin yazili rizasiyla kira iliskisi kendisine devredilen kisi, kira sézlesmesinde
kiracinin yerine gecer ve devreden kiraci, kiraya verene karsi bor¢larindan kurtulur.

Isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira sézlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil siireyle
devralanla birlikte miiteselsilen sorumlu olur.”
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Anilan madde ile zaten s6zlesmelerde taraf iradesi ile bagitlanan devir yasagi, yasa hiikmii
olarak da diizenlenmistir.

% 325. maddede diizenlenen kiralananin sézlesmenin bitiminden 6nce geri
verilmesi

“Kiraci, sozlesme stiresine veya fesih dénemine uymaksizin kiralanani geri verdigi takdirde,
kira sézlesmesinden dogan borg¢lari, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul
bir siire icin devam eder. Kiracinin bu siirenin gecmesinden once kiraya verenden kabul
etmesi beklenebilecek, 6deme gliciine sahip ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiraci
bulmasi halinde, kiracinin kira s6zlesmesinden dogan borglari sona erer.

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

818 sayil1 Bor¢lar Kanunu ile 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun déneminde
kiracinin, siiresinden o6nce kiralanan1 tahliye etmesi halinde Yargitay'in yerlesmis
ictihatlar1 uyarinca kiralananin benzer kosullarla yeniden kiraya verilebilecegi makul siire
kira bedelinden sorumlulugu s6z konusu idi.

Isbu sorumluluk TBK’nin 325. maddesiyle yasa hiikmii olarak da diizenlenmistir. Madde ile
getirilen 6nemli yenilik, kiracinin kira iliskisini devralacak yeni bir kirac1 bulmasi halinde,
kiralanin erken tahliyesi nedeniyle dogacak sorumluluktan kurtulabilmesidir.

*

¢ 331. maddede diizenlenen 6nemli sebeplerle olaganiistii fesih

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

Hakim, durum ve kosullart géz éniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal
sonuglarini karara baglar.”
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Kanun, 331. madde ile kiralayan ve kiraci i¢in yeni bir fesih sebebi dlizenlemis olup kira
iliskisinin devamini ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebep, her somut olay 6zelinde hakim
tarafindan takdir edilecektir.

% 340. maddede diizenlenen baglantil1 s6zlesme yasagi

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

Kira sozlesmesinin yan1 sira ayri bir sézlesmenin yapilmasi (doktrinde baglantili olan
hususun, ayr1 bir s6zlesme olabilecegi gibi kira so6zlesmesinin icinde bir yan edim ytikiumi
de olabilecegi kabul edilmektedir) ve kira sozlesmesinin kurulmasinin ya da
sirdiiriilmesinin bu sézlesmeye baglanmis olmasi halinde baglantili s6zlesmenin var
oldugu kabul edilmektedir. Baglantili sozlesmede, kiracinin yarari yoksa ve kiraci,
dogrudan kiralananin kullanimina iliskin olmayan bir borg altina sokuluyorsa bu baglantili
sozlesme gecersiz kabul edilecektir. Burada gecersiz olan baglant1 sozlesmesidir. Kira
sozlesmesi gecerliligini korur; yani kismi gecersizlik s6z konusudur.

Kiraci, bu madde ile kiraya verenin kiraci karsisinda giiclii olma konumunu kullanarak
kiracilikla ilgisi olmayan baskaca borglar1 kendisine yiiklemesine karsi korunmustur.
Sozgelimi, kiracinin kiralayana karsi kiralanani satin alma yiikiimii altina girmesi veya
onceki kiracinin biraktig1 esyayi satin almay1 bor¢lanmasi ya da kiralananla ilgili bir sigorta
sozlesmesi yapmay1 iistlenmesi durumlari gegerli olmayacaktir. Ote yandan kiracilikla
baglantis1 bulunmayan, borg altina girmenin gegersiz olmasi bakimindan, bu bor¢lanmanin
kiraya verene veya lciinci kisiye karsi olmasinda fark yoktur. Her iki durumda da
gecersizlik s6z konusu olacaktir

% 342.maddede diizenlenen kiracinin giivence vermesi

“Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda sézlesmeyle kiraciya giivence verme borcu getirilmisse, bu
gtivence li¢ aylik kira bedelini asamaz.

Glivence olarak para veya kiymetli evrak verilmesi kararlastirilmissa kiraci, kiraya verenin
onay! olmaksizin ¢ekilmemek iizere, parayl vadeli bir tasarruf hesabina yatirir, kiymetli
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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 sézlesmesinin sona ermesini izleyen ii¢ ay icinde kiraciya karst kira
sozlesmesiyle ilgili bir dava actigini veya icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini bankaya
yazili olarak bildirmemisse banka, kiracinin istemi lizerine glivenceyi geri vermekle
yliktimltidtir.”

Uygulamada kiraya verenlerin, kiracidan “depozito” veya baska ad altinda ve kira bedeli
disinda kira sozlesmesinin yapildig1 sirada veya baska bir zamanda gilivence parasi
aldiklarina sik¢a rastlandigindan bu uygulamaya karsi kiraciy1 korumak amaciyla
diizenleme getirilmistir. Bu madde ile bir yandan, sozlesme ile kiracidan gilivence
istenilmesi imkani kabul edilmis, 6te yandan, bunun sinirlar1 agiklikla ortaya konulmustur.
Maddeye gore, glivence bedeli, li¢ aylik kira bedelini asamayacak; giivencenin para olarak
verilmesi halinde kiraya verenin onay1 olmaksizin ¢ekilmemek tlizere vadeli bir tasarruf
hesabina yatirilmasi, kiymetli evrak olmasi halinde ise bankaya depo edilmesi s6z konusu
olacak; banka da bu giivenceyi ancak iki tarafin rizasiyla veya icra takibinin kesinlesmesiyle
ya da kesinlesmis mahkeme kararina dayanarak geri verebilecek; kiraya verenin,
sozlesmenin sona ermesinden itibaren li¢ ay icinde dava ya da takip ile kira so6zlesmesi ile
ilgili bir istemde bulundugunu, bankaya yazili olarak bildirmemesi durumunda, banka, bu
defa sadece kiracinin istemi tizerine giivenceyi kiraciya geri vermekle yiikiimlii olacaktir.

< 343. maddede diizenlenen kira bedeli

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

Kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra, sézlesmede kira bedeli disinda kalan hususlarda
kirac1 aleyhine degisiklik yapilmasinin 6nlenmesi amac¢lanmistir. Boylece, baslangicta
belirlenen kira bedelinin, 6zellikle kanun geregi s6zlesmenin siiresinin uzatildig1 ya da
yenilendigi durumlarda, ekonomik kosullara bagh olarak degistirilmesi olanagi saglanarak,
sozlesmede kiraci aleyhine degisiklik yapilmasi yasagina bir istisna taninmis olmaktadir.

R/

% 344. maddede diizenlenen kira bedelinin belirlenmesi

“Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalari, bir

onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini
4




Balmumcu Itri Sok. N.3/1 Besiktas istanbul OZY' I_ D | R | M
T.212 347 27 36 F. 212 347 27 54
www.ozyildirim.av.tr H U KU K BU R OS U

gecmemek kosuluyla gecgerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun stireli kira sézlesmelerinde de
uygulanir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir onceki kira yilinin tiiketici
fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim oranint gecmemek kosuluyla hakim
tarafindan, kiralananin durumu géz éniine alinarak hakkaniyete gore belirlentir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun
stireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sdézlesmelerinde 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 géz oniinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her begs yildan sonraki
kira yilinda bu bicimde belirlenen kira bedeli, donceki fikralarda yer alan ilkelere gore
degistirilebilir.

Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastiriimissa, 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, “Asirt ifa gli¢liigii”
bashikli 138 inci maddesi hiikmii saklidir. Bes yil gectikten sonra kira bedelinin
belirlenmesinde, yabanci paranin dedgerindeki degisiklikler de g6z éntinde tutularak tigiincti
fikra hiikmii uygulanir.”

Hukukumuzda kira bedelinin belirlenmesi kamu diizeninden kabul edilmektedir. Bu
sebeple de kanun koyucu kira bedelinin belirlenmesi hususunda detayh diizenleme yapmis
bulunmaktadir.

Maddenin birinci fikrasinda yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedelinin
belirlenmesine iliskin ilkelere yer verilmistir. Boylece, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari
Hakkinda Kanun’un 2 ve 3. maddelerinin, Anayasa Mahkemesince iptali iizerine bu konuda
ortaya ¢ikan kanun boslugunun, uygulamada kabul edilen esaslar goz oniinde tutularak,
yasal bir diizenlemeye kavusturulmasi amacglanmistir. Bu diizenlemeyle, yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedellerine iliskin anlagsmalarin gegerliligi, bir 6nceki kira
yilinda “tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara goére degisim oranini
gecmemek kosuluyla” kabul edilmistir. Kira s6zlesmesinin bir yildan uzun siireli olmasi
durumunda da ayni sinirlamanin gozetilmesi gerekecektir.

Maddenin ikinci fikrasina gore, taraflarca anlasma olmadig1 takdirde, yenilenen kira
déneminde uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan, kiralananin durumu géz Oniine
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alinarak, hakkaniyete uygun olarak, bir 6nceki kira yilindaki tiiketici fiyat endeksindeki
oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla belirlenecektir.

Maddenin tglinct fikrasina gore, kira siiresinin bes yildan uzun siireli olmasi durumunda
veya bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin
sonunda yeni donemde uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan, yukaridaki esaslarla
birlikte, emsal kira bedelleri de goz dniinde tutularak belirlenecektir. Ancak, bu durumda
tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim orani, iist sinir olarak
kabul edilmeyecektir.

Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bicimde belirlenen kira bedeli 6nceki fikralarda yer
alan ilkelere gore degistirilebilir. Boylece, altinci kira yilina ait kira bedeli, bu sekilde
belirlendikten sonra, yine bes yillik kira doénemi icin kira bedellerinin yildan yila
belirlenmesinde birinci ve ikinci fikra hiikiimleri uygulanacak; yani taraflarin anlasmasi
goz onlnde tutulabilecek; bu anlasmanin gecerliligi, tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gore degisim oraniyla sinirli olacak, anlasma olmadig takdirde ise ikinci fikra
hiikmii uygulanacaktir.

Maddenin son fikrasinda, Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun!
hiikkiimlerinin cevaz vermesi halinde sozlesmelerde kira bedelinin yabanci para olarak
kararlastirilabilecegi ve bu durumda bes yil gecmedik¢e kira bedelinde degisiklik
yapilamayacagl esasi1 getirilmistir. Bes yil gectikten sonra ise, kira bedeli, taraflar
anlasamazlarsa, yabanci paranin degerindeki degisiklikler de g6z 6ntinde tutularak, ti¢iinctu
fikra hiikmii ¢cergevesinde belirlenecektir.

*

¢ 346. maddede diizenlenen kiraci aleyhine diizenleme yasagi

o

iractya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir ddeme yiikiimliiliigti getirilemez.
Ozellikle, kira bedelinin zamaninda édenmemesi hdlinde ceza kosulu ddenecegine veya
sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlasmalar gegersizdir.”

! Tiirk Parasmin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun’a istinaden 16.11.2018 tarihli ve 30597 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayih Karara iliskin
Tebligde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig’'in 8/2. maddesi uyarinca “Tiirkiye’de yerlesik kisiler; kendi
aralarinda akdedecekleri, konusu yurt icinde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve g¢atili is yeri dadhil
gayrimenkul kiralama sézlesmelerinde sézlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger ddeme
ylikiimliiliiklerini déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiramazlar.”
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Ekonomik yonden gugli oldugu kabul edilen kiraya verene karsi giicsiiz olan kiracinin
korunmasi gayesiyle madde ile kiraciya kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme
yuktumliligi getirilmesi onlenmis; kira bedelinin zamaninda 6denmemesi durumunda,
sozlesme cezas1 (ceza kosulu) 6denmesi veya sonraki kira bedellerinin muaccel olmasi
seklindeki anlagmalar da gecersiz kilinmistir.

% 354. maddede diizenlenen dava sebeplerinin sinirhihgi

“Dava yoluyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiract aleyhine
degistirilemez.”

Kira sozlesmesinin sona erdirme sebeplerinin sinirli sayida olmasi ilkesi 6570 sayil
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’da oldugu gibi TBK ‘da da korunmustur.

Bilgilerinize sunariz.
Ozyildirim Hukuk Biirosu




