Gokce

Is Yeri Kira Sézlesmelerinde Baglayacak Yeni Dénemin Tiirk Borglar Kanunu
Uyarinca incelenmesi

4 Subat 2011 tarihinde yayinlanarak 01 Temmuz 2012 tarihinde yartrlige giren 6098 sayili Turk
Borglar Kanunu (TBK), Turk borglar hukuku catisi altinda duzenlenen bir¢ok konuya radikal
degisikler getirmistir. Ancak bu degisikliklerin yogun olarak goéruldigu kira hukuku ve dzellikle
konut ve gatili is yeri kiralarina iliskin hiikimlerin bazilarinda erteleme ihtiyaci hissedilmistir. TBK
Gegici Madde 2 uyarinca kiracilarin tacir veya 6zel hukuk ve kamu hukuku tizel kisileri oldugu is
yeri kiralarinda TBK'nin kira s6zlesmelerine dair dokuz maddesinin yirirlik tarihi 1 Temmuz
2012 tarihinden itibaren 8 yil boyunca ertelenmistir. Bu erteleme siresi 1 Temmuz 2020 tarihinde
dolmaktadir. Bu minvalde, “kiracinin tacir oldugu ve kiralanan yerin is yeri oldugu kira iligkileri”
s6z konusu kira s6zlesmeleri icin TBK’'nin ilgili hiktimleri, 1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren
uygulama alani bulacaktir. Erteleme slresinin dolmasina az bir sure kaldigi dikkate alindiginda
TBK’nin ertelenen hikimlerinin hangi kira iliskileri agisindan uygulama alani bulacaginin tespit
edilmesi gerekmektedir.

TBK uyarinca éngorilen erteleme kosullarinin varhigi kimulatif olarak aranmaktadir. Bu sartlar
asagida siralanmistir:

i. Kiracinin tacir veya tiizel kisilik olmasi: TBK'nin ertelenen kira hikimlerine iliskin
olarak ertelemenin mimkin olabilmesi icin 6ncelikle kiracinin Turk Ticaret Kanunu (TTK)
hikumleri geregince tacir sayilan kigilerden ya da 6zel hukuk veya kamu hukuku tuzel
kisilerinden olmasi gereklidir. Bu bakimdan, 6zel hukuk tiizel kisileri (anonim sirketler,
limited sirketler, komandit sirketler, kollektif sirketler, kooperatifler dernekler, vakiflar) ile
kamu hukuku tizel kisileri (kamu idareleri ve kamu kurumlari) erteleme kapsamina
girmektedir.

ii. Kira s6zlesmesinin konusunun is yeri kirasi olmasi: s yeri kirasi TBK tarafindan
tanimlanmamistir. Ancak is yerini, kisinin ticari, sinai, ekonomik ve mesleki faaliyetlerini
yurattugd yer olarak tanimlamak mumkdndur. Kiralanan yerin kiracinin mesleki veya
ekonomik faaliyeti ile ilgili olmasi kira s6zlesmesinin konusunu is yeri kirasi yapacaktir.
Belirtmek gerekir ki, TBK’'nin kira hikimlerinin sistematiginin aksine erteleme kapsamina
sadece gatili is yerleri degil ¢atisiz is yerleri de girmektedir.

Asagida, kiralanan yerin ig yeri oldugu kira iliskilerinde, 1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren
uygulama alani bularak is yeri kiralarinda onemli degisiklikler yaratacagi dusinulen hukumler
degerlendirilmigtir.

« Kira iligkisinin Devri

Milga Borglar Kanunu’na goére kiraci, ancak kiraya verenin onayi ile kira iligkisini
devredebilecektir. Ancak, is yeri kiralar i¢in yUrarlik tarihi ertelenen TBK m. 323 hukmu ile
“kiraya verenin hakli bir sebep olmadik¢a bu onayi vermekten kagcinamayacagi” dizenlenmis ve
bu sekilde, kira iliskisinin devrine dair kiraciyr koruyan bir degisiklik yapilmistir. Dolayisiyla 1
Temmuz 2020 tarihine kadar kiraya veren, herhangi bir sebep gostermeksizin kural olarak kira
iliskisinin devrine onay vermekten kaginabilmekteyken; 1 Temmuz 2020 tarihi itibariyla hakli bir

sebep olmadikga, kira iliskisinin devrine onay vermekten kaginamayacaktir.
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Erteleme slresi boyunca kiracinin sézlesme iligkisini devretmesi igin yazili riza sarti aranmazken,
1 Temmuz 2020 tarihi itibariyla kiracinin sézlesme iliskisini devretmesi icin kiraya verenin
onayinin yazili olmasi gerekmektedir. Ayni hikme gbére devreden kiraci, kira sdzlesmesinin
bitimine kadar ve en fazla 2 (iki) yil stireyle devralanla birlikte muiteselsilen sorumlu olacaktir.

¢ Kira Sézlesmesinin Erken Feshi

TBK m. 325 uyarinca; kira s6zlesmesi slresine veya fesih ddnemine uymaksizin kiraci kiralanani
geri verdigi, yani kira iliskisini erken feshettigi takdirde, kira s6zlesmesinden dogan bor¢lari,
kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecedi makul bir sire igin devam edecektir. Bu yonde
bir dizenleme Milga Borglar Kanunu'nda bulunmadigindan, erken fesih durumuna dair
uyusmazliklar Yargitay ictihatlar ile ¢ozllmekteydi. Kira sdzlesmesinin erken feshine dair
uyusmazliklarin Yargitay ictihatlari ile ¢6zime kavusturuldugu Milga Borglar Kanunu déneminde,
makul sirenin 3 (i¢) ay olarak kabul edildigi gorilmektedir.

Ayni kanun hikmu uyarinca, kiraclyl korumaya yonelik alternatif bir yol da éngoérilmustir. Buna
gore, kiracinin kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul sirenin gegmesinden
Once kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, édeme glcline sahip ve kira iligkisini
devralmaya hazir yeni bir kiraci bulmasi halinde, kiracinin kira sézlesmesinden dogan borglari
sona erecektir. Bu yénde bir dizenleme Borglar Kanunu’nda bulunmadigindan, TBK’nin yurirlik
tarihinden 6nce uygulamasi da bulunmamaktadir. Gérilecegi Uzere; 1 Temmuz 2020 tarihinden
itibaren is yeri kira iligkilerinde de, kiraciyl koruyan bu hikiim uygulama alani bulacak, is yeri kira
iliskisindeki kiraci taraf, sézlesmenin erken feshine dair bu alternatif yolu kullanabilecektir.

e Olaganiistii Fesih

TBK m. 331 hdkmu uyarinca; taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini kendisi icin ¢ekilmez
hale getiren dnemli sebeplerin varligi durumunda, sézlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak
her zaman feshedebilir. isbu hilkim kiraclya veya kiraya verene olagan fesih imkani yerine
olaganusti mahiyette bir fesih imkani vermekte, bdylece sdzlesme tarafl erkenden s6ézlesmeyi
sona erdirebilmektedir. Bu hakkin kullanilmasi icin, kira s6zlesmesinin kurulmasindan sonra kira
s6zlesmesinin temelini olusturan sartlar énceden 6ngoérilemeyen tarzda degismis, bu haliyle
s6zlesmenin devami c¢ekilmez hal almis olmahdir.  Ayni hidkim uyarinca, fesih halinde
hikmedilecek tazminati belileme yetkisi ve olaganisti fesih s6z konusu oldugu durumlarda
Onemli sebebin belirlenmesinde takdir yetkisi mahkemeye birakiimistir.

e Konut ve Gatili is Yeri Kira Sézlesmelerine Baglantili Sézlesme Yapma Yasagi

Kiraclyl koruma amaci tasiyan TBK m. 340’a gore; konut ve ¢atili is yeri kiralarinda s6zlesmenin
kurulmasi ya da surddrilmesi, kiracinin yarari olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dogrudan
iligkisi olmayan bir borg altina girmesine baglanmigsa, kirayla baglantili s6zlesme gegersizdir. 1
Temmuz 2020 tarihi itibariyle uygulama alani bulacak bu hikim dogrultusunda, baglantil
s6zlesme yapma yasagl kapsamina giren bir s6zlesmenin imzalanmasi halinde, imzalanan
s6zlesme, herhangi bir uyusmazlik durumunda gecgersiz sayilacaktir. Baglantili sézlesmenin
gegersiz hale gelmesi icin sartlar; (i) baglantili s6zlesme uyarinca kiracinin, kiralananin dogrudan
kullamimi ile iligkili olmayan bir bor¢ altina girmesi (ii) taraflar arasinda kira sézlesmesinin
yapillmasi veya var olan kira s6zlesmesinin devaminin, kiraci ile kiraya veren arasinda veya kiraci
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ile Ggclncl kisi arasinda imzalanacak sOzlesmeye baglanmasi, (iii) baglantii s6zlesmenin
kiracinin yararina olmamasi, seklinde sayiimistir. Bu sartlarin varligi halinde baglantili s6zlesme
gecersiz sayilirken, taraflar arasindaki kira sdzlesmesi ayakta kalmaya devam edecektir.

¢ Kiracinin Giivence Vermesi (Depozito)

TBK ile Milga Borglar Kanunu'ndan farkli olarak, kiracinin kiraya verene depozito vermesi
hususu da dizenlenmistir. TBK m. 342 uyarinca, kira s6zlesmesi ile kiraciya glivence (depozito)
verme borcu getiriimisse, bu givence 3 (lg) aylik kira bedelini agsamayacaktir. Glivence olarak
para veya kiymetli evrak verilmesi kararlagtirlmigsa kiraci, kiraya verenin onayl olmaksizin
cekilmemek Uzere, parayi vadeli bir tasarruf hesabina yatirir, kiymetli evraki ise bir bankaya depo
eder. Milga Borg¢lar Kanunu’nda bu husus dizenlenmediginden, 6zellikle is yeri kiralarinda,
kiraya verenin kiracidan siklikla, orantisiz ve makul olmayan givence beklentisinde oldugu
gOrdlmastir. Ancak, 1 Temmuz 2020 tarihinden sonra is yeri kira iliskilerinde de kiraci tarafin
kiraya verene gore daha fazla korundugu, kanunla sinirlari ¢izilmis depozito uygulamasi yer
bulacak ve bu sekilde tacir sifati tagiyan kiracilar lehine bir uygulamaya gecilecektir.

o Kira Artis Bedelinin Belirlenmesi

TBK m. 343 uyarinca; kira sdzlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine
degisiklik yapilamayacagi diizenlenmistir. Gorllecegi Uzere, kira sézlesmesi kuruldugu andan
itibaren, sartlarda kiraci aleyhine degisiklik yapilamayacaktir, bu durumun tek istisnasi kira
bedelinin yeniden belirlenmesi olup; TBK m. 344 kapsaminda 6ngdrilmus sinirlar gergevesinde
kiraci aleyhine kira bedeli degistirilebilecektir.

Milga Borglar Kanunu'nda, yapilacak kira artisina yonelik herhangi bir sinirlama getiriimemis
ancak hakkaniyet ve makul olma kriteri dngértlmistir. Buna karsin TBK ile kira bedeli artiglarina
dair emredici dizenlemeler getirilmistir. TBK m. 344 uyarinca; yenilenen kira dénemlerinde
uygulanacak kira bedeline iliskin anlasmalar, bir 6nceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on
iki aylik ortalamalara gdre degisim oranini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Gorllecegi Uzere; 1
Temmuz 2020 tarihinden itibaren kira bedellerinin artiglarina dair makul olmayan uygulamalar, is
yeri kira iligkilerinde de dnlenecektir.

¢ Kiraci Aleyhine Diizenleme Yasagi

TBK m. 346 hukmu ile kiraciya, kira bedeli ve yan giderler digsinda bagkaca bir 6deme
yukumlulagu getirilemeyecedi duzenlenmigtir. Bu hukim sebebiyle, 1 Temmuz 2020 tarihi
sonrasinda, 6zellikle kiralanan tasinmazlar Uzerinde yapilacak esasli degisiklikler veya yerlesik
adetlere ve dlzenlemelere goére kiraci tarafindan karsilanmasi beklenmeyen tamiratlar,
uygulamada zaman zaman goérllen hava parasi talepleri noktasinda uyusmazliklarin giindeme
gelmesi beklenmektedir. Zira hikum kira bedeli ve kullanimdan kaynakli yan bedeller haricinde,
kiracidan herhangi bir 6deme istenemeyecegini acikga dizenlemistir.

Ayni hikim kapsaminda kiraci lehine yapilmis bir bagka duzenleme ise; kira bedelinin
zamaninda 6édenmemesi halinde ceza kosulu 6denecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel
olacagina iligkin anlagmalarin gegersiz olacagina dair emredici dizenlemedir. Uygulamada
Ozellikle tacirlerin taraf oldugu kira sozlesmelerinde siklikla dizenlenmekte olan cezai sart
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hdkdmleri, is yeri kiralari bakimindan da 1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren artik gegersiz
sayllacaktir.

e Dava Sebeplerinin Sinirhihgi

TBK m. 354’e gbre, dava yoluyla kira s6zlesmesinin sona erdiriimesine iligkin hikimler, kiraci
aleyhine degistirilemez. HUkmiUn amaci kisaca; dava yoluyla dahi kira sézlesmesinin sona
erdiriimesi sebeplerinin kiraci aleyhine degistiriimesini engellemektir. Kiraciyl korumaya yonelik
hdkimler icerisinde yer alan isbu hikim de, 1 Temmuz 2020 tarihi itibariyle uygulama alani
bulacaktir.

Sonug¢

Ticari nitelik tasiyan is yeri kira sézlesmelerine dair yurarlak tarihi ertelenen hikimler, 1 Temmuz
2020 tarihinden itibaren uygulama alani bulacaktir. Hi¢ slphesiz; is yeri kira sézlesmeleri
kapsaminda kiracilarin da korunan taraf olmasiyla birlikte, kiralayan tarafin tacir veya tizel kisilik
oldugu kira iligkileri agisindan esash degisiklikler kaginilmaz hale gelecek ve is yeri kira
s6zlesmeleri bakimindan yeni bir ddnem baslayacaktir.

Saygilarimizla,

Gokge Avukatlik Ortakhgi

Bu not, 12 Haziran 2020 tarihine kadar s6z konusu olan gelismeler i1siginda, konu hakkinda genel bir bilgilendirme
yapmak amaciyla hazirlanmig olup somut olaylar ézelinde bir degerlendirme igermemektedir. Bu not vergisel
hususlar icermez. Bu notta yer alan bilgiler her durum igin 6zel kosullara bagh olarak farklilik gdsterebilir ve
Gékge Avukatlik Ortakligi bu durumlardan sorumlu tutulamaz.
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