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Isyeri

Kira Sozlesmeleri

Av. Muhip Seyda ISIKTAC
Isikta¢ & Atabay & Kurtoglu Hukuk Biirosu

bul edilip, 01.07.2012 tarihinde yururlige giren 6098

sayili Yeni Turk Borglar Kanunu ile Gayrimenkul Kira-
lari Hakkinda Yasa yururlukten kaldirilmis ve kira iligkilerine
yeni bir boyut getirilmistir.

1 1.01.2011 tarihinde Turkiye Blyik Millet Meclisinde ka-

Borglar Kanunu'nun yurirlige girmesinden kisa bir sire
sonra yapllan degisiklik ile, kira sdzlesmelerine iliskin bazi
hukimlerin kiracinin Turk Ticaret Kanunu'nda tacir olarak
sayllan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tizel kisileri
oldugu isyeri kiralarinda 8 yil ertelenerek, 01.07.2020 tarihi-
ne kadar uygulanmayacagi kabul edilmistir.

01.07.2020 tarihinden sonra yurirlige girecek Borglar Ka-
nunun igyeri kira sézlesmelerine iliskin hikUmleri:

Kira iligkisinin devri (BK 323.md)

Kiraci, kiraya verenin yazili rizasini almadikca, kira iliskisini
baskasina devredemeyecektir. Kiraya veren, isyeri kirala-
rinda hakli sebep olmadikga bu rizayr vermekten kagina-
maz. Kira sozlesmesini devretmek isteyen kiraciya, kiraya
veren, hakli bir sebebe dayanmaksizin riza vermez ise kira-
cl, bu rizayi dava yoluyla mahkemeden talep edebilecektir.

Kiraya verenin yazili rizasiyla kira iligskisini devralan kisi, kira
sOzlesmesinde kiracinin yerine gegecek ve devreden kiraci,
kiraya verene karsi borglarindan kurtulacaktir. isyeri kira-
larinda devreden kiraci, kira sdzlesmesinin bitimine kadar
ve en fazla iki yil siireyle devralanla birlikte miteselsilen so-
rumlu olacaktir.

Kiralananin s6zlesmenin bitiminden 6nce geri verilmesi
(BK 325.md)

Kiraci, s6zlesme slresine veya fesih ddnemine uymaksizin
kiralanani geri verdigi takdirde, kira sdzlesmesinden dogan
borglari, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi
makul bir sire igin devam edecektir. Makul sire, Yargitay

&

kararlari uyarinca genel olarak U¢ ay , bazi 6zel durumlarda
ise alti ay olarak uygulanmaktadir.

Kiracinin bu sirenin gegmesinden dnce kiraya verenden
kabul etmesi beklenebilecek, 6deme glcune sahip ve kira
iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiraci bulmasi halinde, ki-
racinin kira s6zlesmesinden dogan borglari sona erecektir.

Kiraya veren, yapmaktan kurtuldugu giderler ile kiralanani
baska bigimde kullanmakla elde ettigi veya elde etmek-
ten kasten kacindigi yararlari kira bedelinden indirmekle
yukimladdr.

Olaganiistii fesih - Onemli sebepler (BK 331.md)

Kiraya veren veya kiraci, kira iliskisinin devamini kendisiigin
cekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin varligi durumunda,
sOzlesmeyi yasal fesih bildirim suresine uyarak her zaman
feshedebilecektir.

Temmuz-Agustos 2020



I MAKALE

Ornegin, Corona salgini nedeniyle isyerinin uzun siire kapa-
Il kalmasi ve bu nedenle ekonomik kayip yasanmasi drnek
olarak g0sterilebilir.

Fesih bildiriminin parasal sonuclari konusunda taraflarin
uzlasmaya varamamalari halinde agilacak davada hakimin,
durum ve kosullari géz éndnde tutarak bir karar vermesi
ongordlmastdar.

Baglantili s6zlesme (BK 340.md)

Kira s6zlesmesinin kurulmasi veya sirdurilmesi, kiracinin
yarari olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisi
olmayan bir borg altina girmesine baglanmissa, kirayla bag-
lantil szlesme gegersiz sayilacaktir.

Kiracinin giivence (depozito) vermesi (BK 342.md)

Glvence Bedeli, kiracinin borglarinin teminatini teskil et-
mek Uzere kiraya verene verilen teminattir. 01.07.2020 ta-
rihinden sonra yapilacak kira s6zlesmelerinde, kiraciya gl-
vence verme borcu getirilmesi halinde, bu glivence (g aylk
kira bedelini agamayacaktir.

Guvence olarak para veya kiymetli evrak verilmesi karar-
lastiriilmasi halinde kiraci, kiraya verenin onayl olmaksizin

Taraflarin yenilenen kira do-
nemlerinde uygulanacak kira
bedeline iliskin anlagmalari, bir 6n-
ceki kira yilinda tiiketici fiyat en-

deksindeki on iki aylik ortalamala-
ra gore degisim oranim1 gecmemek
kosuluyla gecerli olacaktir. Bu kural,
bir yildan daha uzun siireli kira s6z-
lesmelerinde de uygulanacaktir.

cekilmemek Uizere, parayi vadeli bir tasarruf hesabina yati-
racak, kiymetli evraki ise bir bankaya depo edecektir. Ban-
ka, glivenceleri ancak iki tarafin rizasiyla veya icra takibinin
kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis mahkeme kararina daya-
narak geri verebilecektir.

Kiraya veren, kira s6zlesmesinin sona ermesiniizleyen (i¢ ay
icinde kiraciya karsi kira sdzlesmesiyle ilgili bir dava actigini
veya icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini bankaya yazil
olarak bildirmedigi takdirde banka, kiracinin istemi Gizerine
glivence bedelini kiraciya ddemekle yakumladar.

Sozlesmede degisiklik yapilamamasi, kira bedelinin
belirlenmesi ve kiraci aleyhine diizenleme yasagi (BK
343, 344, 346.md)

Kira sozlesmelerinde kira s6zlesmeleri yapildiktan sonra
veya yenilenmesi surecinde kira bedelinin belirlenmesi di-
sinda, kiracl aleyhine degisiklik yapilamayacaktir.

Taraflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira
bedeline iliskin anlagmalari, bir dnceki kira yilinda tuketici
fiyat endeksindeki on iki aylik ortalamalara gore degisim
oranini gegmemek kosuluyla gegerli olacaktir. Bu kural, bir
yildan daha uzun sureli kira sézlesmelerinde de uygulana-
caktir. Taraflarin kira artisinda anlasamamalari halinde, kira
bedeli, bir 6nceki kira yilinin tlketici fiyat endeksindeki 12
aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosu-
luyla hakim tarafindan, kiralananin durumu g6z 6niine ali-
narak hakkaniyete gore belirlenecektir.

Taraflarca bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin,
bes yildan uzun sireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sOzlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda,
yeni kira yilinda uygulanacak kira bedelinin yeniden belir-
lenmesini, taraflar mahkemeden isteyebileceklerdir. Hakim
yeni kira bedelini, tiketici fiyat endeksindeki 12 aylik orta-
lamalara gdre degisim orani, kiralananin durumu ve emsal
kira bedelleri g6z 6nunde tutularak hakkaniyete uygun bi-
cimde belirleyecektir. Her bes yildan sonraki kira yiinda bu
bicimde belirlenen kira bedeli, bir 6nceki kira yilinda tuketici
fiyat endeksindeki 12 aylik ortalamalara gére degisim orani-
ni gegemeyecek sekilde artirilarak uygulanacaktir.

Kira bedeli yabanci para olarak kararlastirimissa Tiurk Pa-
rasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hikimleri sakli
kalmak sartiyla, bes yil gecmedikce kira bedelinde degisik-
lik yapilamayacaktir. Ancak bes yil gegtikten sonra taraflar,
kira bedelinin sonraki bes yil igin belirlenmesini mahkeme-
den talep edebileceklerdir.

Dovizli veya dovize endeksli kira sdzlesmelerinde asiri ifa
guclagl nedeniyle sézlesmenin uyarlanmasini taraflar her
zaman isteyebilirler.

01.07.2020 tarihinden sonra, BK 346. maddenin yarurlige
girmesiyle birlikte kira s6zlesmelerinde kiraciya, kira bedeli
ve yan giderler disinda baska bir 6deme yukumlalugu getiri-
lemeyecektir. Kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halin-
de ceza kosulu 6denecedine veya sonraki kira bedellerinin
muaccel olacaginailiskin hikiimler de gegersiz olacaktir. ®
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