TURK BORCLAR KANUNU’NUN iSYERI KIRALARINA iLiSKIN ERTELENEN HUKUMLERI
YURURLUGE GIRDI

6098 sayili Turk Borglar Kanunu (“TBK”), 1 Temmuz 2012 tarihinde yurirlige girmis olmakla birlikte,
4 Temmuz 2012 tarihli 6353 sayil Bazi Kanun ve Kanun Hikminde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun’un 53. maddesi ile TBK’nun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354.
maddelerinin (“Ertelenen Hukumler”) yurdrligu, kiracinin Tark Ticaret Kanunu’'nda (“TTK”) tacir
olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kigileri oldugu isyeri kiralari (bundan sonra
“Tacirlere Yonelik igyeri Kiralar” olarak anilacaktir) agisindan 1 Temmuz 2012 tarihinden itibaren 8

yil sureyle ertelenmistir.

S0z konusu hikimlerin yararligundn igyeri kiralarina iliskin olarak ertelenmesinin arkasinda AVM ve

gayrimenkul yatirnmcilarinin gerceklestirmis oldugu lobi faaliyetlerinin bulundugu distinilmektedir.1

8 yillik erteleme siiresi 1 Temmuz 2020 itibariyle sona ermis olup, s6z konusu hikimler artik kiracisi
TTK kapsaminda tacir sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tizel kisileri olan igyeri kiralar

acisindan da yururluge girmistir.

Bu yazimizda 1 Temmuz 2020 tarihi itibariyle yUrtrlige giren bu hikimlerin igyeri kiralari agisindan

getirecegi etkiler incelenecektir.
- Kira iligkisinin Devri

TBK m. 323 hikm{, kira iligkilerinin devrini genel olarak dizenlemekle birlikte, isyeri kiralarinin devri
acisindan kendisinden énceki déneme goére bir takim farkliliklar getirmektedir. Milga 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun (“GKHK”) m. 12 uyarinca kiracinin, sézlesmede aksine bir
hikim olmadikga veya kiraya veren onay vermedikgce kira sdzlesmesini baskasina devretmesi
mimkin degildi. Ancak bu devredilemezlik kurali TBK m. 323 ile isyeri kiralar agisindan tersine

cevrilmis ve devredilebilirlik ilkesi kabul edilmigtir.2

TBK m. 323 uyarinca kural olarak kiraci kiraya verenin yazili rizasini almadan kira iligkisini bagkasina
devredemeyecektir. Ote yandan kiraya veren, isyeri kiralarinda hakli sebep olmadigi siirece bu rizayi
vermekten kaginamayacaktir. Kiraya verenin riza vermemesi icin hakl nedenin ne oldugu somut olay
bazinda kiralanan yerin ve yeni kiracinin 6zellikleri gibi kosullar dikkate alinarak duristlik kurali

cercevesinde hakim tarafindan belirlenecektir.z Kira iligkisinin devredilecegi kisinin 6deme guctnin

1inceoglu, Mehmet Murat, “Kira Sézlesmelerine lliskin Baglica Degisiklik ve Yenilikler”, Yeni Tiirk Borglar Kanunu ve
Yeni Turk Ticaret Kanunu Sempozyumu (Makaleler, Tebligler), istanbul, 2013, s. 210; Turkmen, Ahmet, “6098 Sayil
Turk Borglar Kanununun Kira Sézlesmesine liskin Yirirligl Ertelenen Hukimlerinin Degerlendirimesi”, Ankara
Barosu Dergisi, S. 2015/1, s. 341.

2inceoglu, s. 177.

3Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Istanbul, 2014, s. 265; inceoglu,
s. 177.



olmamasi, kotl bir séhrete sahip olmasi, meslegini icra etme izninin bulunmamasi hakli sebeplere

ornek gosterilebilir. 4

TBK m. 323 ile kiraciya kanuni sartlarin gergeklesmesi halinde, kiraya vereni devre zorlama veya
devredecedi kisiyi ona kabul ettirme imkani taninmistir. Bu hiikiim ile taraflardan birinin sézlesmenin
devrine riza vermesi mecburiyeti getirildiginden s6zlegsmenin kanuni devri s6z konusu olacaktir.s Ote
yandan TBK m. 323/3 uyarinca isyeri kiralarinda kira s6zlesmesini devreden kiraci agisindan bunun
karsihgi kira s6zlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil sireyle devralanla birlikte muteselsilen

sorumlu olmaktir.e
- Kiralananin Sézlegsme Bitiminden Once Geri Verilmesi

Uygulamada kiracinin kiralanani kira s6zlesmesinin bitiminden dnce geri vermek istemesi halinde
onemli miktarlarda cezai sartlar veya tazminatlar dngorilmekte, bu da kiracilari zor durumda
birakmaktadir. TBK m. 325 hikmuntn amaci kiralananin sézlesme bitiminden énce geri verilmesi

halinde kiracinin sorumluluklarinin sinirlarini belirlemektir.

TBK m. 325 hikmi uyarinca kiraci, sézlegsme siresine veya fesih dénemine uymaksizin kiralanani
geri verdigi takdirde, kira sozlesmesinden dogan borglari, kiralananin benzer kosullarla kiraya

verilebilecegi makul bir sure icin devam eder.

TBK m. 325 yeni bir dizenleme olup milga 818 sayili Borglar Kanunu'nda (“EBK”) veya GKHK’da bu
konuyu diizenleyen bir hiikiim bulunmamaktadir. Ote yandan TBK m. 325 éncesi dénemde kiralananin
erken tahliye edilmesi halinde kiracinin sorumlulugunun ne oldugu Yargitay ictihatlar ile
dizenlenmekte idi. Yargitay ictihatlarina gore kiralanan yerin erken tahliyesi durumunda kiracinin
Odeyecegi tazminatin kiralananin ayni kosullarla yeniden kiraya verilebilecegi makul sure ile sinirli
olacagi o6ngoriliyordu.7 TBK m. 325 hukmu de biylk Olgide Yargitay ictihatlarina paralel olarak
hazirlanmis bir hikiim olmakla birlikte, TBK m. 325 uyarinca kiracinin erken tahliye halinde édeyecegi
tazminat, kiralananin ayni kosullarla degil, benzer kosullarla yeniden kiraya verilebilecegi makul sire

ile sinirh olacaktir.s

Ayrica TBK m. 325 uyarinca kiracinin kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme gticiine
sahip ve kira iligkisini devralmaya hazir yeni bir kiraci bulmasi halinde, kiracinin kira s6zlesmesinden

dogan borglari sona erecektir. Ote yandan yukarida agikladigimiz TBK m. 323 hiikkmiinden farkli olarak

4 Aral, Fahrettin / Ayranci, Hasan, Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri, Ankara, 2015, s. 318.

s Aral/Ayranci, s. 317.

6 Aral/Ayranci, s. 318.

7 Tirkmen, s. 353; Yargitay'in bu konudaki kararlarina 6rnek olarak bkz. Yargitay 6 HD, E. 2011/166, K. 2011/4444,
T.07.04.2011; Yargitay 6 HD, E. 2011/14591, K. 2012/3725, T. 8.3.2012; Yargitay 6 HD, E. 2012/5538, K. 2012/10456,
T.11.7.2012; Yargitay 6 HD, E. 2012/17192, K. 2012/16833, T. 18.12.2012.

8 Kog, Nevzat, “6098 Sayil Tiirk Borglar Kanununda Kira Sézlesmesine iliskin Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin
Genel Degerlendirmesi”, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi S. 1, 2014; s. 18; Tiirkmen, s. 353.



burada kiraya verenin kiraci tarafindan bulunan yeni kiraciyi kabul etme zorunlulugu bulunmadigini,
ancak kabul etmemesi halinde erken tahliye sebebiyle isteyebilecegi tazminattan mahrum kalacagini

belirtmek gerekir.o
- Kira iligkisinin Onemli Sebeplerle Feshi

TBK m. 331 uyarinca taraflardan her biri, kira iligskisinin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez héale getiren
onemli sebeplerin varligi durumunda, sézlesmeyi yasal fesih bildirim sliresine uyarak her zaman

feshedebilir.

Kira s6zlesmesinin 6nemli sebeplerle feshi, EBK’da da diizenlenen bir konu olmakla birlikte, EBK ve
TBK m. 331 arasinda bir takim farklar bulunmaktadir. Oncelikle EBK m. 264, kira sozlesmesinin dnemli
sebeplerle feshini, yalnizca belirli (muayyen) sireli taginmaz kiralari igin diizenlemekteydi. Ancak TBK
m.331 bu ayrimi kaldirarak hem belirli siireli hem de belirsiz sureli kira s6zlesmelerinin 6nemli sebebe

dayanarak feshedilmesine imkan tanimistir.1o

Ayrica fesih halinde sbézlesmeyi fesheden tarafin ddeyecedi tazminat agisindan da bir farkhlik
bulunmaktadir. EBK’ya gore fesheden taraf digerine tam bir tazminat 6deme ylkimluligu altinda olup
kira slresinin bir yil veya daha uzun olmasi halinde, édenecek tazminat bedelinin ath aylik kira
bedelinden az olamayacagdi diizenlenmekteydi. TBK m. 331 ile getirilen yeni dizenleme ise 6denecek
tazminat miktarinin belirlenmesi konusunda hakime bir takdir yetkisi taninmis olup, hakim 6denecek

miktari durum ve kosullari g6z 6éniinde tutarak belirleyecektir.11
- Baglantili S6zlesme Yasagi

TBK m. 340 uyarinca konut ve catili isyeri kiralarinda sdzlesmenin kurulmasi ya da surdurilmesi,
kiracinin yarari olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dogrudan iligkisi olmayan bir borg altina girmesine

baglanmissa, kirayla baglantil sézlesme gecersizdir.

EBK'da veya GKHK’da TBK m. 340’in karsiligi olan bir hikim bulunmamaktadir. TBK m. 340’in amaci
kiraya verenin kiracinin kira s6zlesmesi yapma ihtiyacini kétlye kullanarak, kiraciyi kira sézlesmesi

ile ilgisi olmayan bir takim yUktmlalGkler altina sokmasini engellemektir.12

TBK m. 340 baglantili s6zlesmenin tanimina iliskin herhangi bir agiklama yapmamis olmakla birlikte,

baglantili sézlesmelere, alisveris merkezlerindeki isyeri kiralarinda kira sézlesmesine ek olarak

9 Inceoglu, s. 200.

10 Dénmez, Zeynep, “Kira Sdzlesmesinin Onemli Sebeple Feshi”, istanbul Barosu Dergisi, C. 93, S. 2019/2, Mart-Nisan
2019, s. 161.

11 Tirkmen, s. 354.

12 Yavuz/Acar/Ozer, s. 303-304.



getirilen temizlik ya da faks, internet gibi iletisim hizmetlerinin de kiraya verenden alinmasini mecburi

kilan hikimler 6rnek gosterilebilir.13

TBK m. 340’ta diizenlenen sartlari tagiyan baglantili islem gegersiz sayilacaktir. Dolayisiyla baglantili
sozlesmeler yapilmasi halinde kira s6zlesmesi gegerli olurken, s6z konusu hiukimler ya da ayri bir

stzlesme olarak yapilmis ise stz konusu baglantili s6zlesme gegersiz olacaktir.14

Ayrica, kiracinin kira sozlesmesi ile baglantili bulunmayan borglanmasinin, kiraya veren veya tgincl
kisiye karsi olmasi arasinda bir fark olmadigini, her iki durumda da TBK m. 27 uyarinca kesin

hakimsuzlik yaptiriminin uygulanacagini belitmek gerekir.1s

Hikmiin 1 Temmuz 2020 itibariyle Tacirlere Yénelik isyeri Kiralar agisindan ylrirlige girmesi ile

birlikte 6zellikle AVM’lerdeki kiracilar agisindan énemli bir rahatlik saglanacaktir.
- Kiracinin Giivence Vermesi

Kiracinin givence vermesini diizenleyen TBK m. 342’nin EBK'da veya GKHK'da bir karsihgi
bulunmamakla birlikte uygulamada kiraya verenler tarafindan kira bedeli ve yan giderlerin
6denmemesi ve kiralanan yere kiraci tarafindan zarar verilmesi ihtimaline karsilik kiracidan glivence
olarak depozito olarak anilan paralar alinmakta ve kira s6zlesmesinin sonunda da bu meblagdan
ugranilan zararlar icin kesintiye gidilmekte idi.1s Dolayisiyla zaman zaman kiracilarin bu depozitoyu
kiraya verenden kismen veya hi¢ geri alamadiklari durumlar da olmakta idi. Uygulamada karsilasilan
bu sorunlari gidermek ve kiracilarin glivence borcunun ifasi igin ayirdiklari para veya kiymetli evrakin
deder kaybini 6nlemek iginiz TBK m. 342 ile kiracidan alinacak glvenceye iliskin bir takim

dizenlemeler getirilmigtir.

TBK m. 342 ile dncelikle kiracidan alinacak glvence bedeli agisindan bir Gst sinir getiriimis ve

glvencenin Ug aylik kira bedelini asamayacagi dizenlenmigtir.

TBK m. 342 nelerin givence olarak verilecegini diizenlememis olmakla birlikte, taraflarin glivence
olarak para veya kiymetli evrak verilmesini kararlastirmalari halinde kiracinin, kiraya verenin onayi
olmaksizin ¢ekilmemek Uzere, parayl vadeli bir tasarruf hesabina yatirmasi, kiymetli evraki ise bir
bankaya depo etmesi 6ngérilmustir. Buna gore banka, glivenceleri ancak iki tarafin rizasiyla veya

icra takibinin kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis mahkeme kararina dayanarak geri verebilir.

13 inceoglu, s. 183-184.
14 Inceogdlu, s. 184.

15 Kog, s. 22.

16 Inceoglu, s. 185.

17 Kog, s. 24.



Ayrica kiraya veren, kira sOzlesmesinin sona ermesini izleyen U¢ ay iginde kiraciya karsi kira
stzlesmesiyle ilgili bir dava agtigini veya icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini bankaya yazili olarak

bildirmemisse banka, kiracinin istemi tzerine glivenceyi geri vermekle yukumludur.

Hikmin 1 Temmuz 2020 itibariyle Tacirlere Yonelik isyeri Kiralari agisindan yirirliige girmesi ile
kiracilardan gok yliksek miktarlarda glvenceler talep edilmesinin ve kiraya verenin haksiz yere bu

glvence miktarini geri vermekten kaginmasinin online gegilebilecektir.
- Kiraci Aleyhine Degisiklik Yapma Yasagi

TBK m. 343 uyarinca kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine

degisiklik yapilamayacaktir.

Milga GKHK’da bu hikmu birebir karsilayan bir hikim bulunmasi sebebiyle TBK m. 343'ln kira
iliskileri agisindan bir yenilik getirdiginden bahsetmek mumkin degildir. Dolayisiyla igyeri kiralari
acisindan yarurligu ertelenmis olan bu hikmin 1 Temmuz 2020 itibariyle yurtrlige girmis olmasi

isyeri kiralar agisindan bir degisiklik getirmeyecektir.
- Kira Bedelinin Belirlenmesi
TBK m. 344 taraflarin kira bedelini belirlemesi konusunu diizenlemektedir.

EBK'da ve GKHK’da TBK m. 344’0 karsilayan bir hikim bulunmamaktaydi. Ote yandan TBK
oncesinde kira bedelinin belirlenmesi konusu Yargitay ictihatlar ile dizenlenen bir konuydu. TBK m.
344 duzenlemesi de dnceki dénemdeki Yargitay igtihatlarina paralel hikimler icermekle birlikte

farkliliklar da bulundurmaktadir.

TBK m. 344/1 uyarinca taraflarin yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iligkin
anlasmalari, bir énceki kira yilinda tiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim
oranini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Goérllecegi tzere hikim taraflarin kira bedelinin tespitine
iliskin anlasmalarini siiresiz olarak gecerli saymaktadir. Ote yandan énceki dénemdeki Yargitay
ictihatlarina gore yenileme anlagsmalari yalnizca ilk yenileme yilinda gegerli kabul edilmekte idi.1s TBK
m. 344/1 ayrica tiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oraninin belirlenecek
bedel agisindan bir Ust sinir olarak dikkate alinacagini da dizenlemistir. Dolayisiyla taraflarin
anlasmasinin belirtilen bu Ust siniri agsmasi halinde asan kisim o artis yili agisindan gegersiz olacak, 19
artis belirtilen Ust sinir Gzerinden gerceklesecektir. Buna ek olarak TBK m. 344/1 bu kuralin bir yildan

daha uzun sureli kira s6zlesmelerinde de uygulanacagini dizenlemektedir. Doktrinde bu hikimle bir

18 !nceoglu, s. 194; Turkmen, s. 357.
19 Inceoglu, s. 194.



yildan uzun sureli sézlesmelerde s6zlesme siresi iginde dahi taraflarin belirtilen orani asan bir artis

orani kararlastirmalarinin miimkdn olmadiginin diizenlenmek istendigi ifade edilmektedir.2o

TBK m. 344/2, kira s6zlesmesinin taraflarinin artis oranini belirlemedikleri durumu diizenlemekte olup,
bu durumda kira bedelinin, bir 6nceki kira yilinin tiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara
gore degisim oranini gegmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu g6z énine alinarak

hakkaniyete gore belirlenecegini dile getirmektedir.

TBK m. 344/3 ile ise taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapiimadigina bakilmaksizin, bes yili
asan durumlarda yeni kira yilinda uygulanacak kira bedelinin, hakim tarafindan tlketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri
g6z o6ninde tutularak hakkaniyete uygun bigimde belirlenecegini 6ngérmektedir. Bu hikimden

hareketle, her bes senede bir rayic kira bedelinin tespiti istenebilecektir.21

TBK m. 344/4 ise kira bedelinin yabanci para olarak kararlastirildi§i durumlari diizenlemekte olup, s6z
konusu durumlarda kira sézlesmesinin sitresinden badimsiz olarak bes yildan énce kira bedelinde
degisiklik yapilmasinin mimkin olmadigi belirtilmistir. Bu kuralin istisnasi olarak yalnizca TBK’nun
“Asir Ifa Glgligi’ne iliskin hiikiimleri sakh tutulmustur. Ote yandan bes yillik siire gectikten sonra
yukarida anlatilan TBK m. 344/3 uyarinca kira bedelinin belirlenmesi talep edilebilecektir. TBK m. 344
oncesinde GKHK déneminde ise kira bedelinin yabanci para olarak kararlastirildigi hallerde s6zlesme
suresi iginde artis oranlarinin serbestce kararlastiriimasi mimkindd; yalnizca uzama ddénemlerine
iliskin sinirlamalar vardi.22 Dolayisiyla TBK m. 344/4 hikmu bu yondyle eski uygulamadan

ayrilmaktadir.

TBK m. 344 ile ilgili belirtiimesi gereken dnemli bir diger husus ise hiukimde 18.01.2019 tarihinde
yayimlanan 7161 sayili Vergi Kanunlari ile Bazi Kanun ve Kanun Hikminde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun (“7161 sayih Kanun”) ile yapilan degisikliklerdir. TBK m. 344’Un
ilk halinde maddenin birinci, ikinci ve Ugtincu fikralarinda kira artis bedelinin belirlenmesinde Ust sinir
olarak 6ngorilen “bir 6nceki kira yilinda Uretici fiyat endeksindeki artis orani” ibareleri, 7161 sayili
Kanun ile “tlketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim” olarak degistirilmistir. 7161
sayili Kanun ile ayrica TBK m. 344/4’e “1567 sayil Tlrk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun

hikimleri sakh kalmak sartiyla” ifadesi eklenmek suretiyle iki mevzuat arasinda baglanti kurulmustur.

Ayrica 7161 sayih Kanun ile getirilen dizenleme ile TBK m. 344’e eklenen tiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére deg@isim oraninin esas alinacagina iliskin hiikman, kiracinin

tacir olarak sayilan kigiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda da

20 inceoglu, s. 195.
21 Inceoglu, s. 196.
22 Tirkmen, s. 357; Yargitay 3 HD, E. 2009/425, K. 2009/2656, T. 24.2.2009.



uygulanacag belirtilerek TBK m. 344 hikminin 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren yurirlige girecedi
dizenlenmistir. Dolayisiyla TBK’nin 344. maddesinde yapilan bu degisiklikle bu hikmin Tacirlere
Yénelik isyeri Kiralari acgisindan da 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren yirirlige girdigi kabul
edilmektedir.

- Kiraci Aleyhine Diizenleme Yasagi (Cezai Sart ve Muacceliyet Kosullarinin Gegersizligi)

TBK m. 346 uyarinca kiraclya, kira bedeli ve yan giderler disinda bagka bir 6deme yukumluligu
getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda édenmemesi halinde ceza kosulu 6denecegine veya

sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iligkin anlasmalar gegersizdir.
TBK m. 346 her ne kadar tek bir fikradan olussa da aslinda iki farkh diizenleme icermektedir.

TBK m. 346’nin ilk cuimlesi ile uygulamada hava parasi olarak bilinen ve kiraya verenin kiracidan higbir
neden olmaksizin talep ettigi bedellerin yasaklanmasi amaglanmaktadir.2z TBK m. 346 o©ncesi
donemde de GKHK m. 16 uyarinca hava parasi olarak veya her ne ad altinda olursa olsun kira
bedelinden fazla para alinmasi halinde hapis ve agir para cezasi uygulanmasi 6ngoérilmekteydi. TBK
m. 346 ile getirilen dizenleme ile ise hapis cezasl yerine yalnizca gecersizlik yaptirimi
6ngorulmustir.24 Dolayisiyla TBK m. 346’nin ilk bélimunin GKHK’da bir karsiligi oldugu ve hikmin

yurarluge girmesiyle birlikte isyeri kiralar agisindan bir yenilik getirmeyecegi sdylenebilecektir.2s

TBK m. 346’nin ikinci cimlesi ile ise kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde getirilen cezai sart
0denmesine veya tim kira bedellerinin muaccel olmasina iligkin agir yuokumluliiklere karsi kiracinin
korunmasi amaglanmaktadir. TBK dncesi ddnemde bu konuda bir dizenleme bulunmadigindan TBK

m. 346 ile getirilen bu dizenleme énemli etkiler dogurabilecektir.

S6z konusu dizenlemenin 1 Temmuz 2020 tarihi itibariyle kiracisi tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel
hukuk ve kamu hukuku tlzel kisileri olan isyeri kiralari agisindan yurirlige girmesiyle birlikte kira
stzlesmelerinde bu nitelikteki kiracilar agisindan da artik s6z konusu muacceliyet kayitlarina veya
cezai sartlara yer veriimesi mimkin olmayacaktir. Ayrica halihazirda 1 Temmuz 2020 6ncesinde
ongoérulmis olan muacceliyet kayitlari ve cezai sartlar da hikmin 1 Temmuz 2020 tarihi itibariyle

yurdrlige girmesiyle kendiliginden gegersiz hale gelmislerdir.26

TBK m. 346 ile ilgili dikkat edilmesi gereken bir diger konu ise hikim ile yalnizca 6dememe haline
iliskin cezai sartlarin yasaklandigidir; dolayisiyla 6dememe hali disindaki s6zlesmeye aykiriliklara

iliskin kabul edilmis cezai sartlar gegerli olmaya devam edecektir.27

23 inceoglu, s.190.
24 inceoglu, s.190.
25 Inceoglu, s.190; Turkmen, s. 359.
26 TUrkmen, s. 365.
27 inceoglu, s. 192.



- Dava Yoluyla Sona Erdirmeye iligskin Hiikiimler

TBK m. 354 uyarinca kira s6zlesmesinin dava yoluyla sona erdiriimesine iligkin hiktimler, kiraci

aleyhine degistirilemez.

TBK 6ncesi donemde GKHK’da da kira s6zlesmesini dava yoluyla sona erdirme halleri sinirli olarak
dizenlenmis ve ayrica GKHK ve EBK’da gosterilen haller disindaki sebeplerle agilacak tahliye
davalarinin kira sézlesmesinde aksi diizenleme bulunmasi halinde dahi dinlenmeyecegi belirtiimistir.
Bu sebeple TBK m. 354’Un isyeri kiralari agisindan 1 Temmuz 2020’de yurlrlige girmis olmasiyla

birlikte uygulamada herhangi bir degisiklik yaratmayacagi distnilmektedir.
Ertelenen Hiikiimlerin 1 Temmuz 2020 Tarihinden Once Kurulmus Sozlesmelere Uygulanmasi

Ertelenen Hukumlerin, 1 Temmuz 2020 tarihinden 6énce kurulmus sézlesmelere zaman bakimindan
nasil uygulanacagi hususunda 6101 sayili Tirk Borglar Kanununun Yrirligid ve Uygulama Sekli

Hakkinda Kanun’un (“Yururluk Kanunu”) dikkate alinmasi gerekmektedir.

Yururlik Kanunu uyarinca esas olan Ertelenen Hikimler'in yurdrlige girmesinden sonra bu
hidkamlerin yalnizca 1 Temmuz 2020 tarihinden sonra yapilacak sézlesmelere uygulanmasidir. Diger

bir ifade ile esas olan gegmise etkili olmama prensibidir. Ancak bu kuralin istisnalari mevcuttur.

Yurarlik Kanunu uyarinca, TBK’nun bir hUkmunun temerrit, sona erme ve tasfiye hallerine iligskin
olmasi halinde bu konulara EBK veya GKHK hikumleri degil TBK hukumleri uygulanacaktir.
istisnalarin ikincisi ise TBK’nun kamu diizenine ve genel ahlaka iliskin kurallarinin, gergeklestikleri

tarihe bakilmaksizin, butun fiil ve islemlere uygulanacagina iligkindir.

Dolayisiyla Ertelenen Hikimlerin, temerrit, sona erme ve tasfiyeye iliskin konulari dizenlemesi
halinde veya kamu diizenine ve genel ahléka iliskin olmasi halinde Ertelenen Hikidmler, 1 Temmuz
2020 tarihinden 6nce kurulmus sézlesmeler agisindan da uygulama alani bulacaktir. Bu kapsama
girmeyen hikimler ise yalnizca 1 Temmuz 2020 tarihinden sonra vyapilacak soOzlesmelere
uygulanacaktir. Ertelenen Hikimler'den hangilerinin temerrit, sona erme ve tasfiyeye iliskin konulari
dizenledigi ve/veya hangilerinin kamu diizenine ve genel ahlaka iliskin oldugununun her bir hilkim

bazinda tek tek degerlendirilerek tespit edilmesi gerekecektir.
Sonug

TBK’nun kiracinin tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tizel kisileri oldugu isyeri
kiralarina iliskin uygulamasi ertelenen hikimleri 1 Temmuz 2020 itibariyle yurirlige girmistir. S6z
konusu hikimler TBK o6ncesi ddénemle karsilastirildiginda onemli yenilikler ve kiracilar lehine
diizenlemeler getirmektedir. Bu hikimlerin ylrirlige girmesinin 6zellikle alisveris merkezleri gibi

kiraya verenlerin guclu konumda oldugu kira iligkileri agisindan kiracilari rahatlatacak sonuglari olacagi



dustnulmektedir. Son olarak Ertelenen Hikimlerin, mevcut kira iligkilerini ne sekilde etkileyeceginin

her bir hikiim agisindan ayrica degerlendirilerek hareket edilmesi gerektigini de belirtmek gerekir.



