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01.07.2012'de yiiriirliige giren 6098 sayih Tiirk Borglar Kanunu ile birlikte, mesken ve isyeri olarak kullanilan
taginmazlarin tabi oldugu hukuki rejim biiyiik ol¢iide tek Kanun altinda toplanmis ve ortak hiikiimlere tabi
kilmmigtir. Bununla birlikte 14.04.2011 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan "Yargi Hizmetlerinin
Hizlandirilmas1 Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'un" gegici 2 nci maddesiyle
belli hiikiimlerin uygulanmasi ertelenmistir. Anilan hitkme gére:

"Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kigiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tizel kigileri
oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayil Tiirk Bor¢lar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342,
343, 344, 346 ve 354 dincii maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira
sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak sozlesme serbestisi geregi kira
sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu
hiikiimleri uygulanir".

Bahsi gegen hiikiim nedeniyle 01.07.2020 tarihinde yiiriirliige giren diizenlemeler, tacir olarak sayilan kisiler
ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisilerine yapilan isyeri kiralarim kapsamaktadir. Bu kapsamda
yiiriirliige giren diizenlemeler su sekildedir:

1. Kira Iliskisinin Devri 8 (m. 323)

Kiracisi tacir veya tiizel kisi olan isyerlerinde; Kiraci, kiraya verenin yazili nzasimi almadikga, kira iliskisini
baskasina devredemeyecektir. Kiraya veren ise, isyeri kiralarinda hakli sebep olmadikga bu rizay: vermekten
kagmamayacaktir.

Kiraya verenin yazili niza vermesi halinde, kira iliskisi kendisine devredilen kisi (yeni kiraci), kira
sozlesmesinde kiracinin (eski kiraci) yerine geger ve devreden kiraci, kiraya verene karsi borglarindan
kurtulur. Ancak igyeri kiralarinda devreden kiraci, kira sozlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil siireyle
devralanla birlikte miiteselsilen sorumlu olur.

2. Sézlesmenin Bitiminden Once Kiralananin Geri Verilmesi (m. 325)

Kiracimn, kiralanan yeri sdzlesme siiresinin dolmasindan 6nce feshetmesi halinde, kira sézlesmesinden dogan
borglar, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢in devam edecektir. Kiracinin bu
stire igerisinde kabul etmesi beklenebilecek, 6deme giiciine sahip ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir
kirac1 bulmasi hélinde, kiraciin kira sézlesmesinden dogan borglar1 da sona erecektir. Kiraya veren,
yapmaktan kurtuldugu giderler ile kiralanani bagka bi¢imde kullanmakla elde ettigi veya elde etmekten kasten
kacindig yararlar kira bedelinden indirmekle yiikiimliidiir.

3. Olaganiistii Fesih (m. 331)
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Eski Borglar Kanunu'ndan farkl1 olarak hem belirli hem de belirsiz siireli s6zlesmelerde, taraflardan her biri,
kira iligkisinin devamini kendisi igin gekilmez héle getiren nemli sebeplerin varlig1 durumunda, sozlesmeyi
yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir. Hakim, durum ve kosullar1 géz 6niinde tutarak,
olagantistii fesih bildiriminin parasal sonuglarini karara baglar.

4. Baglantil S6zlesme (m. 340)

Sozlesmenin kurulmasi ya da siirdiiriilmesi, kiracinin yarar1 olmaksizn, kiralananmn kullanimiyla dogrudan
iliskisi olmayan bir bor¢ altina girmesine baglanmigsa, kirayla baglantili sozlesme gegersizdir. Bu
diizenlemeden hareketle, kiracinin yarar saglayacagi ve dogrudan kiralanan yerin kullammiyla baglantisi
olmayan sozlesmeler yapilamayacaktir. S6z gelimi depo, otopark, vale ve benzeri gereksinimleri olmayan bir
igyerine ve kiraciya, bu hizmetler igin ayrica kira bedeli yansitilmayacaktir.

5. Giivence (Depozito) Bedeli (m. 342)

Kiracinin ddeyecegi giivence bedeli 3 aylik kira bedelinden fazla olmayacaktir. Para niteliginde olan giivence
bedelleri bir bankada vadeli tasarruf hesabmna yatirilacaktir. Bu hesaptaki para, kiraya verenin onay1
olmaksizin ¢ekilemeyecektir.

Banka giivece bedelini ancak iki tarafin nzasiyla veya icra takibinin kesinlesmesiyle ya da kesinlesmig
mahkeme kararina dayanarak geri verilebilecektir. Kiraya veren, kira sézlesmesinin sona ermesini izleyen ii¢
ay i¢inde kiraciya karg1 kira s6zlesmesiyle ilgili bir dava a¢tigim veya icra ya da iflas yoluyla takibe girigtigini
bankaya yazili olarak bildirmemigse banka, kiracinin istemi iizerine giivenceyi geri vermekle yiikiimliidiir.

6. Kiraci Aleyhine Degisiklik Yasagi (m. 343)
Esasen eski Borglar Kanunu'nda da yer alan hiikkiim geregi; kira sdzlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi
disinda, kiraci aleyhine degisiklik yapilamayacaktir.

7. Kira Bedelinin Belirlenmesi (m. 344)
Yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin anlagmalar, bir 6nceki kira yilinda tiiketici
fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla gegerli olacaktr.

5 yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde ve bundan sonraki her beg yilin
sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gére degisim oran, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri géz dniinde tutularak hakkaniyete
uygun bigimde belirlenecektir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bigimde belirlenen kira bedeli,
yukaridaki ilkelere gore degistirilebilecektir.

Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilmigsa, bes yil gegmedikge kira bedelinde degisiklik
yapilamayacaktir. Ancak, Kanunun, "Agir ifa giicliigii" baglikli 138 inci maddesi hitkmii sakli tutulmaktadir.
Bes yil gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki' degisiklikler de goz
oOniinde tutularak hakim tarafindan hakkaniyetli bir bedel belirlenebilecektir. Bu noktada 20/2/1930 tarihli ve
1567 say1h Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hitkiimleri sakli oldugunu hatirlatmak gerekir.
Bir diger ifadeyle Kanun, yabanci para cinsinden s6zlesme yapma yasagina dair bir esneklik getirmemektedir.

8. Kiraci Aleyhine Diizenlemeler (m. 346)
Kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme yiikiimliiliigii getirilemeyecek; Ozellikle, kira
bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde ceza kosulu ddenecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel
olacagina iliskin anlasmalar gegersiz olacaktir.

9. Dava Sebeplerinin Smirliig: (m. 354)
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Dava yoluyla kira sézlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiraci aleyhine degistirilemeyecektir.
Bu hiikiimle birlikte Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda yer alan "dava yoluyla kira s6zlesmesinin sonlandirilmas:”
sebeplerinin, smirli sayida olmasi sonucu dogmaktadir.

1.7.2020 tarihinden itibaren gegerli olacak bu diizenlemelerle ilgili olarak kiracis1 veya kiralayam oldugunuz
tasinmazlarla ilgili gereken hassasiyetin gosterilmesini rica ederim.

Saygilarimla

e~imza
Mustafa SARACOZ
Genel Sekreter
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