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KONU : TURK BORGLAR KANUNUNUN 2020/TEMMUZ AYINDA YURURLUGE
GIREN KiRA HUKUMLERI

6217 sayill Kanun'un gegici 2. maddesi uyarinca, kiracisinin tacir veya tiizel kisi oldugu isyeri
kira sdzlesmelerinde Tirk Borglar Kanununun kiracrty1 koruyan dokuz maddesinin ydrirligi
sekiz yil sire ile ertelenmis ve 01 Temmuz 2020 tarihinde yiiriirliige girmistir.

Erteleme 6ngéren 6217 sayilh Kanunun gegici 2. Maddesine gore;

"Kiracinin Tlirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku
tizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borclar
Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 (inclii maddeleri 1/7/2012
tarihinden itibaren 8 yil stireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sézlesmelerinde bu maddelerde
belirtilmis olan konulara iliskin olarak sézlesme serbestisi geredi kira s6zlesmesi hiikimleri
tatbik olunur. Kira sézlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Borglar Kanunu hiikimleri
uygulanir.”

Kira stzlesmesinin ertelemenin kapsamina girmesi icin ilk kosulu “isyeri kirasi” olmasidir.
Ikincisi ise, kiracisinin ya Tirk Ticaret Kanunu (TTK) anlaminda tacir olmasi yahut tacir
sifatini tasimasa bile 6zel veya kamu hukuku tiizel kisisi olmasi gerekmektedir. Bu cercevede
Ozel hukuk tizel kisileri olan anonim, limited, kollektif ve komandit sirketler ile kooperatifler,
dernekler ve vakiflar erteleme kapsamindayken; adi ortakligin veya bir esnafin kiraci oldugu
isyeri kiralari bu hiikiim kapsaminda degildir. Ertelenen hikiimler;

- m:323 Kira iliskisinin devri; Kiraci, kiraya verenin yazil rizasini almadikca, kira iligkisini
baskasina devredemez. Kiraya veren, isyeri kiralarinda hakli sebep olmadikca bu rizayi
vermekten kacinamaz. Isyeri kiralarinda devreden kiraci, iki yill gecmemek sartiyla kira
sdzlesmesinin suresi bitinceye kadar devralan yeni kiraciyla birlikte miiteselsilen sorumlu olur.

- m:325 Kiralananin s6zlesmenin bitiminden dnce geri verilmesi; Kiraci, sézlesme
siresine veya fesih donemine uymaksizin kiralanani geri verdigi takdirde, kira
sozlesmesinden dodan borgclari, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir
sire icin devam eder. Yani, kiraci kiralanani bogaltmis olsa da kiraya verilebilecek makul
surede kira 6demeye devam eder.

- m:331 Onemli sebeplerle fesih; taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini kendisi icin
cekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal fesih bildirim
stresine uyarak her zaman feshedebilir. olaganisti fesih bildirimi sonrasi diger tarafin
zararinin tazmin tutarint durum ve kosullari goéz 6ninde tutularak hakim tarafindan karara
baglanir.

- m:340 Baglantilh islem yapma yasagi; konut ve catili isyeri kiralarinda sdzlesmenin
kurulmas! ya da strdirilmesi, kiracinin yarari olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dogrudan
iliskisi olmayan bir borg altina girmesine baglanmissa, kirayla baglantili s6zlesme gegersizdir.
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- m:342 Kiracinin giivence (depozito) vermesi; Kiracinin depozito vermesi
kararlastiriimis ise, bu tutar 3 aylik kira bedelini asamaz. Kiraci, depozito olarak para verdigi
takdirde, bu para kiraya verenin onayl olmaksizin gekemeyecegi vadeli bir tasarruf hesabina
yatirilir.

- m:343 Kira bedelinin belirlenmesi disinda kiraci aleyhine degisiklik yapma
yasags; Kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi diginda, kiraci aleyhine degisiklik
yapilamaz.

- m:344 Kira bedelinin belirlenmesi; taraflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak
kira bedeline iliskin anlasmalar, bir 6énceki kira yiinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki
ayhk ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla gegerlidir. Bu kural, bir
yildan daha uzun stireli kira s6zlesmelerinde de uygulanir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir énceki kira yilinin tiketici
fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranini gegmemek kosuluyla hakim
tarafindan, kiralananin durumuna goére belirlenir.

Sézlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastiriimigsa, bes yil gecmedikce kira
bedelinde degisiklik yapilamaz. Bes yil gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci
paranin degerindeki degisiklikler de gbz onlinde tutularak oniki aylik ortalamalara gore
degdisim oranini gegmemek kosuluyla hakim tarafindan belirlenir.

- m:346 Kiraci aleyhine diizenleme yasagi/cezai sart ve muacceliyet kayitlarinin
gecersizligi; Kiraclya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir ddeme yUkimlGlig
getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda édenmemesi halinde ceza ddenecedine veya
sonraki kira bedellerinin muaccel olacadina iliskin anlasmalar gegersizdir.

- m:354 Dava sebeplermm smlrI|I|g|, Taraflar kend| aralarlnda vaDtlkIarl b|r sozlesme ile

yeni_malikin _gereksinimi, kiracinin tahliye taahhlidd, kira bedelini 6dememesi, kiracinin ayni
ilce veya belde icinde baska konutunun olmasi, kiracinin temerridii) bir yenisini ekleyemez.

Erteleme Ongoriilen yukaridaki maddeler, 1.7.2020 tarihi itibariyle uygulama alani bulacak
olup, yapilacak kira sézlesmelerinde bu hususlara dikkat edilmesini hatirlatiriz.

Bilgilerinize sunariz.
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A member of

Nexia

International

Sayfa2 /2



	- m:342 Kiracının güvence (depozito) vermesi; Kiracının depozito vermesi kararlaştırılmış ise, bu tutar 3 aylık kira bedelini aşamaz. Kiracı, depozito olarak para verdiği takdirde, bu para kiraya verenin onayı olmaksızın çekemeyeceği vadeli bir tasarruf hesabına yatırılır.
	- m:343 Kira bedelinin belirlenmesi dışında kiracı aleyhine değişiklik yapma yasağı; Kira sözleşmelerinde kira bedelinin belirlenmesi dışında, kiracı aleyhine değişiklik yapılamaz.
	- m:344 Kira bedelinin belirlenmesi; tarafların yenilenen kira dönemlerinde uygulanacak kira bedeline ilişkin anlaşmaları, bir önceki kira yılında tüketici fiyat endeksindeki oniki aylık ortalamalara göre değişim oranını geçmemek koşuluyla geçerlidir. Bu kural, bir yıldan daha uzun süreli kira sözleşmelerinde de uygulanır.
	Taraflarca bu konuda bir anlaşma yapılmamışsa, kira bedeli, bir önceki kira yılının tüketici fiyat endeksindeki oniki aylık ortalamalara göre değişim oranını geçmemek koşuluyla hâkim tarafından, kiralananın durumuna göre belirlenir.


