KONUT VE CATILI iSYERI KIRALARI

01.07.2012 tarihinde yiirlirliige giren Tiirk Borglar Kanunu ile 6570 sayili
“Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun” yiiriirliikkten kaldirilmis, kira sdzlesmelerine iliskin
diizenlemeler Tirk Borglar Kanunu ‘nda “Genel Hikiimler”, "Konut ve Catih Isyeri
Kiralar1” ve “Uriin Kiras1” olmak iizere ii¢ ayrimda yer almistir. Genel hikiimlerdeki
diizenlemeler 6zel bir diizenleme yoksa “Konut ve Catili isyeri Kiralar1” ve “Uriin Kiralarinda”

da uygulanir

Uygulamada en ¢ok karsilastigimiz kira s6zlesmesi tiirii olmas1 ve yargiya intikal eden
“kira sdzlesmelerine iliskin anlagmazliklarin” ¢ogunlugunu “konut ve ¢atili isyeri kiralar1” ile
ilgili “kira alacagi ve tahliye” konularinin olusturmasi sebebi ile bu kira sézlesmesi tiiriinii ele
aldim. Bu ¢alismada, birinci ayrimda ( genel hikimler) yer alan ve konut ve gatili igyeri
kiralarina da uygulanabilen diizenlemeler ile ikinci ayrimda yer alan ve sadece “konut ve ¢atili
isyeri kiralarina “ 6zgli duzenlemelere bir arada yer verdim. Genel hikimlerde yer alan ve
konut ve ¢atili igyeri kiralarina uygulanmasi miimkiin olmayan az sayidaki diizenleme ile genel
diizenlemelerde yer alan ve konut ve c¢atili isyeri kiralarinda uygulanip uygulanmayacagi
tartismali olan bazi diizenlemelere de bu hususu belirterek yer vermeye calistm. Konut ve
catili isyeri kiralarmna iliskin diizenlemeler, kiralananla birlikte kullanim Kkiraciya
birakilan esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler niteligi geregi gecici kullanima
ozgiilenmis tasinmazlarin altt ay ve daha kisa siire ile Kkiralanmalarinda
uygulanmaz(Yazlhk, pansiyon vb.). Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar

icinde olursa olsun yaptiklari biitiin kira sozlesmelerine de uygulanir.

Konuyu, hukukgu olmayan okuyucular i¢in daha anlasilir olabilecegi diisiincesi ile soru

ve cevaplarla agiklamaya c¢alisacagim.



1-Kira Sozlesmesi Nedir? TBK. 299 Maddesi kira sézlesmesini, “kiraya verenin bir seyin
kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin

da buna karsilik kararlagtirilan kira bedelini 6demeyi {istlendigi sozlesmedir”, seklinde

tanmimliyor. ?(TBK. m. 299)

2)Kira sozlesmesinin siiresi ne kadar olmali ya da olabilir?

Kira sozlesmesinin siiresini taraflar serbest¢e kararlastirabilirler. Kira sozlesmesi siireli
olabilecegi gibi siiresiz de olabilir. Her ne kadar asagida, “kira sézlesmesinin sona ermesi”
kisminda detayl olarak agiklayacak olsam da, burada bir noktanin altin1 ¢izmek isterim.
Hukuk¢u olmayan vatandaslarin “konut ve catili isyeri kiralarina” iliskin bilmesi gereken en
oénemli hususlardan biri, bu kira turiinde kira sozlesmesinin siiresi ne olursa olsun, surenin
sonunda kiraya verenin kiraciy1 (s6zlesme siiresinin dolmasi nedeni ile) tahliye etme hakkinin
olmadigidir. Kiraci siirenin dolmasindan 15 giin 6nce kira sdzlesmesine devam etmeyecegini
kiraya verene bildirmedigi takdirde kira sdzlesmesi ayni sartlarla 1 yil daha uzar. Kiraci bu

bildirimi yazili olarak yapmalidir. (TBK. m. 330)

3)Kiraya verenin borg¢lary/yiikiimliiliikleri nelerdir?

a) Kiraya veren kiralanan yeri kararlastirilan tarihte, ne amagla kiralanmis ise, kullanima uygun
sekilde teslim etmeli ve sdzlesme siiresince de bu durumda bulundurmahdir. Ornegin bir
Yargitay kararinda “depremde taginmazin oturulamaz hale gelmesi nedeniyle kira akdinin sona
erdigi, bu nedenle davalimin (kiraya verenin) pesin aldigi kira bedelinin, hasar tarihinden
sonraki dénemini iade etmesi gerekmektedir” denilmektedir..(19 HD. 2005/354 E. 2005/11 K.
21.11.2005 T.) Bu hiikiim konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez.
(TBK. m. 301)

b) Aksi bir kanunda diizenlenmemis ya da sozlesmede kararlastirilmamus ise, kiralananla ilgili

zorunlu vergi, sigorta ve benzeri yukumlultklerden kiraya veren sorumludur. (TBK. m. 302)

¢) Kiralananin kullanimu ile ilgili olmak tizere kendisi ya da tiglincii kisilerce (6rnegin apartman
yonetimi )tarafindan yapilan yan giderlere kiraya veren katlanir. (Konut ve catili isyeri
kiralarinda TBK. 341. Madde geregi aksi sdzlesmede kararlastirilmamus ya da yerel adet yoksa

1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine kiraci katlanir.) (TBK. m.303)



d) Kiralanamin 6nemli ayiplarla teslimi halinde, TBK. 304. Maddeye gore, kirac1 ya TBK.
123-124-125-126 maddelerinde dizenlenen “borclunun temerriidiine” iliskin hiikiimlerden
(asagida bu kanun maddelerine aynen yer verdim) ya da TBK. 305, 306, 307, 308. Maddelerde
ki “kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden sorumluluk” dizenlemelerinden

yararlanabilir(Bir sonraki bentte agiklanmustir.)(TBK. m. 304)

MADDE 123- Karsilikli borg yiikleyen s6zlesmelerde, taraflardan biri temerriide diistiigii
takdirde digeri, borcun ifa edilmesi i¢in uygun bir siire verebilir veya uygun bir siire verilmesini

hakimden isteyebilir.

MADDE 124- Asagidaki durumlarda siire verilmesine gerek yoktur:

1. Bor¢lunun i¢inde bulundugu durumdan veya tutumundan siire verilmesinin etkisiz
olacagi anlasiliyorsa.

2. Borglunun temerriidii sonucunda borcun ifasi alacakli i¢in yararsiz kalmissa.

3. Borcun ifasinin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire icinde gerceklesmemesi iizerine,

ifanin artik kabul edilmeyecegi sozlesmeden anlasiliyorsa.

MADDE 125- Temerriide diisen borglu, verilen siire i¢cinde, borcunu ifa etmemisse veya
stire verilmesini gerektirmeyen bir durum s6z konusu ise alacakli, her zaman borcun ifasini ve

gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir.

Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini
hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya

sO6zlesmeden donebilir.

Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikli olarak ifa yiikiimliliiglinden kurtulurlar
ve daha Once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda borglu, temerriide diismekte
kusuru olmadigini ispat edemezse alacakli, sozlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle ugradig:

zararin giderilmesini de isteyebilir.

MADDE 126- Ifasma baslanmis siirekli edimli sézlesmelerde, borclunun temerriidii
halinde alacakli, ifa ve gecikme tazminati isteyebilecegi gibi, sozlesmeyi feshederek,
sozlesmenin siiresinden Once sona ermesi yiiziinden ugradigi zararin giderilmesini de

isteyebilir.



e)Kiralanan yerin sonradan ayiph hale gelmesi halinde;(TBK. m. 305, 306, 307, 308)

aa)Kiraci kiraya verenden ayibin uygun siirede giderilmesini ya da ayipsiz bir benzeri
ile degistirilmesini isteyebilir. Ayip verilen siirede giderilmez ya da ayipsiz bir benzeri ile
degistirilmez ise kiraci ayibi kiraya veren hesabina gidererek, yaptigi masraflar kira bedelinden

indirebilir. Ayrica bir zarar1 dogmussa kiraya verenden talep edebilir.

bb)Ayip, kiralanan yerin kullanima elverisliligini ortadan kaldiriyor ya da 6nemli dlciide
engelliyor ve verilen siirede de ay1p giderilmemis ise kiraci s6zlesmeyi feshedebilir. Ayrica bir

zarar1 dogmussa kiraya verenden talep edebilir.

cc)Kiraya veren ayip kendisine bildirildiginde ayipsiz malin bir benzerini hemen
vererek ve kiracinin ugradig1 zarar1 6deyerek kiracinin diger se¢imlik haklarini kullanmasini

engelleyebilir. Ayrica kiracinin bir zarart dogmussa bunu da karsilamak zorundadir.

dd)Kiraci, kiralananin kullanimini etkileyen ayiplarin varligi halinde ayip giderilinceye
kadar kira bedelinin indirilmesini talep edebilir. Ayrica bir zarar1 dogmussa Kiraya verenden

talep edebilir.

ee)Kiraya veren kusuru olmadigini ispat etmedikge, kiralananin ayipli olmasindan

dogan zararlar kiraciya 6demekle yiikiimliidiir.

f)Ugiincii bir kisinin kiralanan iizerinde kiracinin haklar1 ile bagdasmayan bir hak ileri siirmesi
halinde; kiraya veren kiracinin bildirimi lizerine davay1 tistlenmek ve kiracinin her tiirlii zararini

6demekle yukimludir.(TBK m. 309)

g)Kira sozlesmesi yapildiktan sonra kiralananin el degistirmesi halinde yeni malik kira

sozlesmesinin tarafi olur. (TBK. m.310)

h)Kira s6zlesmesi yapildiktan sonra tiglincii bir kisi, kiralanan iizerinde kiracinin haklarini
etkileyen bir “sinirli ayni hak™ sahibi olur ise (mesela intifa hakk1) kiraci haklarini bu {iglincii
kisiye kars1 da ileri siirebilecektir(yani intifa hakki sahibi kiraya veren sifatin1 kazanacaktir.)

(TBK. m. 311)

1)Taginmaz kiralarinda kira sézlesmesine kiracinin kiracilik hakkinin tapu siciline serh
edilecegi kararlastirilabilir. Tapu siciline serh, malik ya da yeni malikin gereksinim ya da
yeniden imar ve insa gibi sebeplerle kira sozlesmesini sona erdirmesini Onleyici bir etkiye

sahiptir. (TBK. m. 312) ( Gunay, syf. 1018)



4)Kiracinin borg¢lar: /yiikiimliiliikleri nelerdir?

a) Kiraciin oncelikli borcu, kira bedelini 6demektir. (TBK. m 313)

b) Kiraci kira bedelini sozlesme ile 6deme giinii kararlagtirillmamis ve bu konuda yerel adet de
yoksa kira bedeli ve varsa yan giderleri her ayin sonunda, en ge¢ kira siiresinin bitiminde

o0demek zorundadir. (TBK. m. 314)

c) Kiraci, kiralananin kendisine tesliminden sonra 6deme giinii gelmis kira ve yan gideri
o0dememis ise konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraya veren, kiraciya yazili olarak en az 30 giin
slire verip kiraci slirenin sonuna kadar 6demez ise sozlesmeyi feshedebilir. 30 gunlik siire
kiraciya yazili bildirimin yapildig1 giinii takip eden giin baslar. Yazili bildirimin ispati
agisindan, masrafinin géze alinarak, noter kanali ile yapilmasini Oneririm. Gonderilen
ihtarnamede verilen sire iginde kira borcunun 6denmemesi halinde kira sézlesmesinin kiraya

veren tarafindan feshedilecegi agik¢a yazilmalidir. (TBK.m. 315)

d) Kiraci kiralanani sdzlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmak ve kiralananin bulundugu
tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiy1 gostermekle yiikiimliidiir. Kirac1 bu
yiikiimliiliigline aykir1 davranir ise konut ve gatili isyeri kiralarinda kiraya veren, en az 30 giin
vererek aykiriligin giderilmesini, aksi takdirde sozlesmeyi feshedecegini kiraciya yazili
olarak bildirir. Kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar vermesi, kiraciya siire vermenin
yarasiz olacaginin anlasilmasi yahut kiracinin davranislarinin kiraya veren ya da komsular igin
cekilmez olmasi durumunda hi¢ siire vermeden, yazili bildirimle sézlesme kiraya veren

tarafindan hemen sona erdirilebilir. (TBK. m. 316)

e) Yerel adet ya da sozlesme hitkmii yoksa kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli temizlik
ve bakim giderlerine kirac1 katlanir. Burada bahsi gegen kiracinin kendi kullanimi neticesi
gereken temizlik ve ufak tefek tamiratlardir. Yoksa catinin onarilmasi vb. ile ilgili yan

giderlerden kiraya veren sorumludur. (TBK. m. 317)

f) Isitma, aydinlatma, su vb. giderlerden, aksi s6zlesmede kararlastirilmamis ya da aksine yerel

adet yok ise kiraci sorumludur.(TBK. m. 341)

g) Kiraci, kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadig1 ayiplar1 kiraya verene gecikmeksizin
bildirmekle yikimlidur; aksi halde bir zarar meydana gelirse bundan sorumlu olur. (TBK. m.
318)



h) Kiraci, kiralananin ayiplarinin giderilmesine ya da zararlarin Onlenmesine yonelik
caligmalara katlanmakla yiikiimliidiir. Kirac1 bakim, satis ya da yeni kiralama ic¢in zorunlu
oldugu ol¢iide kiraya veren ya da kiralayan tarafindan belirlenen kisilerin evi gezip gormesine
katlanmak zorundadir. Elbette kiraya veren de bu durumu kiraciya uygun bir siire Once
bildirmek ve kiracinin yararlarini g6z 6niinde bulundurmak zorundadir. Kiracinin kira bedelinin

indirilmesi ve dogmussa zararinin giderilmesini isteme hakki da vardir. (TBK. m. 319)

5)Kiraya veren kira iliskisi devam eder iken konut ya da catih isyerinde

yenilik /degisiklik yapabilir mi? Kiraya veren, kiralananda kiracinin katlanmasi
beklenebilecek olan yenilik ve degisiklikleri yapabilir. Bunlar1 yaparken kiracinin menfaatlerini
gozetmek zorundadir. Kiracinin kira bedelinin indirilmesi ve zararinin giderilmesini isteme
hakki saklidir. Kiracinin izin vermemesi durumunda mahkemeden “tamirata izin verilmesi”
istenebilir. Eski Bor¢lar Kanunu déneminde, yapilmak istenilen yenilik ve degisiklik
gerektiriyorsa, kiracinin “gecici tahliyesine” de karar verilebiliyordu. Yeni diizenlemenin
sadece “kiralananin bosaltilmasina gerek kalmadan yapilabilecek” degisiklik ve yenilikleri
kapsadigini ileri siirenler oldugu gibi(Miislim Tunaboylu ~Yargitay 6. Hukuk Dairesi Onursal
Bagkan1 ”Kira Sozlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalari-Yetkin yayinlari), eski uygulamaya
devamla bu madde kapsaminda “gecici tahliyeye” karar verilebilecegini savunanlarda (Mithat
Ceran “Yargitay 6. Hukuk Dairesi Tetkik Hakimi” Kira Sozlesmesi/Tahliye-Yetkin
Yayinlari)vardir. (TBK. m. 320)

6)Kirac1 konut ya da catih isyerinde yenilik/degisiklik yapabilir mi? Kirac
ancak kiraya verenin rizasi ile kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilir. Kiraya veren riza
gostermis ise ayrica yazili olarak kararlastirmadikca kiralananin eski haliyle iadesini
isteyemez. Kiraci da yazih olarak kararlastirilmadik¢a yaptigir yenilik ve degisiklik ile

kiralananda meydana gelen deger artisinin karsiligini isteyemez. (TBK. m. 321)



7)Kiraci kiralanam alt kiraya verebilir ya da kullanim hakkim devredebilir

mi?

Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamak sarti
ve ancak kiraya verenin yazil rizasi ile, kiraci kiralananini kismen veya tamamen baskasina
kiraya verebilecegi gibi, kullanim hakkini da devredebilir. Kiraya veren kendi ilk kiraciya kars1

sahip oldugu haklari alt kiraciya ya da kullanana kars1 da ileri siirebilir. (TBK. m. 322)

8)Kiraci kira iliskisini baskasina devredebilir mi?

Kiraci kiraya verenin yazili rizas1 olmadikc¢a kira iligkisini devredemez. Kiraya veren, isyeri

kiralarinda hakli sebep olmadikc¢a riza vermekten kaginamaz.

Yazili riza ile devralan kisi kira s6zlesmesinde kiracinin yerine geger, eski kiraci kiraya verene
kars1 borglarindan kurtulur. Isyeri kiralarinda ise devreden kiraci, devralan kiraci ile birlikte

sozlesme sonuna kadar, ancak s6zlesme sonuna 2 yildan fazla bir siire var ise en fazla 2 y1l siire

ile sorumlu olur. (TBK. m.323)

9)Kiraci kiralanan kendisine teslim edildigi halde kullanmiyorsa, yine de

Kira odemek zorunda m?

Kiraya veren kullanima uygun sekilde teslim ettigi ve bulundurdugu siirece, kirac1 kendisinden
kaynakl1 bir sebeple kiralanan konut ya da igyerini kullanmiyor ya da sinirlt kullaniyor ise bile
kira bedelini ve sorumlu oldugu yan giderleri 6demek zorundadir. Ornegin kiraci kis aylarinda
yurt disinda yasadigi gerekgesi ile merkezi sistemle 1sinan bir binada 1sitma giderinden sorumlu
olmadigini ileri siiremez. Ancak bu durumda kiraya vereni yapmaktan kurtuldugu giderler var

ise bunlar kira bedelinden indirilir. (TBK. m. 324)



10)Kira sozlesmesinin siiresi dolmadan kiracinin konut ya da isyerini
bosaltarak teslim etmesi halinde devam eden aylar kira bedelini 6demek

zorunda mudir?

Oncelikle belirtmek isterim ki, kiract evi ya da isyerini bosaltmasina ragmen, kiralanam
Kiraya verene teslim etmemis ise devam eden aylar kiralarini kira s6zlesmesi devam ettikce
o0demek zorundadir. Kiracinin Kiralanani teslim etmis sayilmasi igin bosaltmasi yetmez,
anahtarlar1 da yazili bir tutanakla kiraya verene teslim etmis olmalidir. Kiraya veren almaktan
kaginiyor ise hakimden tevdi mahalli tayini talep edilip, anahtarlar buraya teslim edilmelidir.
Kiracinin kiralanani bosaltip, anahtar1 bir komsuya ya da apartman kapicisina birakmasi gokca

karsilagilan bir durumdur. Bu durumda kiraci kiralanan1 kullanmaya devam ediyor sayilir.

Kiraci sozlesme devam eder iken Kiralanani erken bosalir ve anahtarlari da Kiraya verene
yazili tutanakla teslim eder ise bu durumda s6zlesme sonuna kadar isleyecek kira bedellerini
0demek zorunda midir? sorusuna gelince, kanun kiracinin borglarinin, kiralanan yerin benzer
kosullarda kiraya verilebilecegi makul bir siire daha devam edecegini hilkme baglamustir.

Makul siire anlasmazlik halinde mahkeme tarafindan bir bilirkisi marifeti ile tespit edilecektir.

Kirac1 kiralanan1 erken tahliye etmesi halinde eger 6deme giicline sahip ve kira iliskisini
devralmaya hazir yeni bir kiraci bulur ise makul sure ile kira bedelinden sorumlu olmaktan
kurtulur. Kiraya veren kiracinin erken tahliyesi ile yapmaktan kurtuldugu giderler ile kiralanan1
baska sekilde kullanmak sureti ile elde ettigi veya elde edebilecekken kasten kagindig1 yararlari
makul siirede isleyecek kira bedelinden indirmek zorundadir. (TBK. m. 325)

11-Kiraci ile kiraya veren karsilikhi alacaklarim takas edebilir mi?

TBK. nun 326. Maddesi kiraci ile kiraya verenin kira sdzlesmesinden dogan alacaklarini takas
etme hakkindan dnceden feragat etmelerini yasaklamigtir. Mesela kira sdzlesmesi yapilir iken,
“kiracinin, kiralanandaki ayip sebebi ile dogabilecek alacagini kira borcu ile takas etmekten
feragat ettigine iligskin bir hiikiim konulamaz, konulsa dahi gegerli olmaz. Bu nedenle kiraci
kiralananin ay1pli olmasi ya da baska bir sebeple kiraya verenden alacakli duruma gelir ise kira

borcu ile takas edebilir. (TBK. m. 326)



12-Kira sozlesmesinin kurulmasi ya da devami, kiracinin yarari olmaksizin,
kiralanamin kullanimi ile ilgisi olmayan bir bor¢ altina girmesine

baglanabilir mi?

TBK. konut ve ¢atili igyeri kiralarinda sdzlesmenin kurulmasi ya da siirdiiriilmesi, kiracinin
yararma olmayan ve kiralananin kullanimi ile dogrudan iligkisi de olmayan bir bor¢ altina
girmesine, mesela eski kiracinin biraktig1 esyalari alma borcu altina girmesine baglanmus ise,

kira sozlesmesi gegerliligini siirdiiriir fakat baglantili s6zlesme gegersiz sayilir. (TBK. m. 340)

13-Kiracidan en fazla ne kadar giivence bedeli (depozito) talep edilebilir?

Konut ve catili isyeri kiralarinda soézlesme ile glivence verme(depozito) sart1 getirilmis ise bu
guvence 3 ayhk kira bedelini asamaz. Kiraci, kiraya verenin onay1 olmaksizin ¢ekilmemek
lizere, gilivence para ise vadeli tasarruf hesabina, kiymetli evrak ise bankaya depo eder. Banka
giivenceyi ya iki tarafin rizasi ya da kesinlesmis icra takibi veya kesinlesmis mahkeme kararina
dayanarak geri verebilir. Kiraya veren, kira sdzlesmesinin sona ermesini izleyen 3 ay iginde
kiraciya karsi dava agtigini ya da icra takibi yaptigini bildirmez ise banka giivenceyi kiracinin

talebi Gizerine geri verir. (TBK. m. 342)

14- Yenilendigi ya da uzadig1 hallerde kira sozlesmesinde degisiklik
yapilabilir mi?

Bu durumlarda kira bedelinin belirlenmesi disinda kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz. Kiraya

veren aleyhine degisiklik yapilmasi miimkiindiir. (TBK. m. 343)

15)Kira sozlesmesinin yenilenmesi ya da uzamasi halinde kira bedeli nasil
belirlenecektir?
Taraflar kira s6zlesmesinde kira bedelinin artisina iligkin bir oran belirlemigler ise, bu oran bir

onceki yila iliskin iiretici fiyat endeksindeki artis oranmni gecemez. Belirlenen oran UFE

oranindan fazla ise en cok UFE oraninda artis yapilabilir.



Taraflar s6zlesmede artis oranini belirlememis ise hakim, UFE oranin1 gegmemek iizere yeni

donem kira bedelini hakkaniyete gore belirler.

Kira siiresinin 5 yildan uzun olmasi ya da kira sézlesmesinin 5 yildan sonra yenilenmesi
halinde, taraflar arasinda artis orani kararlastirilmis olsa da olmasa da hakim, 6. Y1l kira bedelini
UFE orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedellerini goz oniinde bulundurarak hakkaniyete
gore belirler. 6. Y1l icin bu sekilde belirlenen kira bedeli ikinci bes yilin sonuna kadar, yildan

yila yine UFE oran1 esas alinarak belirlenir.

Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilmis ise, bes y1l gegmeden kira bedelinde
degisiklik yapilamaz(istisnasi:Asir1 ifa giicliigii). Bes yildan sonra ise hakim tarafindan UFE,
kiralananin durumu, emsal kira bedelleri ve yabanci paranin degerindeki degisikliklerde goz

Oniinde tutularak hakkaniyete uygun sekilde belirlenir. (TBK. m. 344)

16)Kira bedelinin belirlenmesine iliskin dava ne zaman acilabilir?

Kiraya veren yeni kira doneminin baglamasindan en geg¢ 30 giin 6ncesine kadar dava agip dava
dilekgesini kiractya teblig ettirmis olmasi sart1 ile bu davada belirlenen kira bedeli yeni kira

doneminin bagindan itibaren gegerli olur.

Kiraya veren yeni Kira doneminin baglamasindan en geg¢ 30 giin 6ncesine kadar kiraciya yazili
bildirimde bulunmus olmas1 halinde davay1 yeni kira doneminin sonuna kadar agabilir ve bu

durumda belirlenen kira bedeli yeni kira bedelinin basindan itibaren gegerli olur.

Kira sozlesmesinde kira bedelinin artirilacagina iligkin hiikiim varsa o zaman yeni kira
doneminin sonuna kadar agilacak davada belirlenen bedel yeni kira doneminin basindan

itibaren gecerli olur. (TBK. m. 345)

17)Kira sozlesmesinde “muaccelliyet kayd:r” ya da kira bedelinin zamaninda

6denmemesi halinde “cezai sart” 6denecegi kabul edilebilir mi?

Kira sozlesmesinde kiracinin kira bedeli ve yan giderler disinda bir 6deme ile yiikiimli
kilinmast miimkiin degildir. Mesela bir aylik kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde
devam eden aylar kira bedelinin de muaccel olacagina ya da ceza kosulu 6denecegine iliskin

anlagsma yapilamaz. (TBK. m. 346)



18)Belirli siireli Kkira soézlesmelerinde, Kira siiresinin sonunda Kiraci

kiralanam bosaltmak zorunda mdir?

Belirli stireli konut ve gatili isyeri kiralarinda kiraci, kira siiresinin dolmasina en az 15 giin kala
kiraya verene kiralanani tahliye edecegini bildirmemis ise kira s6zlesmesi ayni1 sartlarla bir yil

daha uzamis sayilir. Yani kiraya veren sdzlesmenin siiresi dolunca sdzlesmeyi sona erdiremez.

Kiraya veren ancak kira sozlesmesinin 10. Uzama yilinin bitiminden sonra bu siireyi izleyen
her uzama yilinin bitimine 3 ay kala kiraciya bildirimde bulunmak sarti ile herhangi bir sebep
gostermeksizin kira sozlesmesini sona erdirebilir. Bu durumu bir 6rnekle agiklamaya
calisacagim:1 yil siireli kira sozlesmesi kiracinin 15 giin 6nceden bildirimde bulunmamasi
iizerine birer yil olmak iizere 10 yi1l daha uzadi. 1(s6zlesme siiresi) +10 (toplam uzama
siiresi)=11 yil bittikten sonra 11. uzama yilinin birimine 3 ay kala kiraya veren kiraciya
bildirimde bulunarak kira sézlesmesini sona erdirebilir. Eger kira sozlesmesi 1 yil degil de
mesela 4 yillik ise, 4(S6zlesme siiresi)+10(uzama siiresi)=14 yil bittikten sonra takip eden 11.
uzama yilinin bitimine 3 ay kala bildirimde bulunarak kira sézlesmesini sona erdirebilir.
(TBK.m. 347)

19)Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde Kkira sozlesmesi ne zaman sona erer?

Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde, yerel adette baska bir kira donemi belirlenmemis ise, kira
sozlesmesinin alt1 aylik donemlerle devam ettigi ve kiracinin her alt1 aylik donem sonundan 3

ay once bildirimde bulunmak sart1 ile kira s6zlesmesini sona erdirebilecegi kabul edilmistir.

Kiraya veren ise kira baslangicinin iizerinden on yil gectikten sonra, devam eden alt1 aylik kira
donemlerinin sonundan 3 ay once bildirimde bulunmak kaydi ile kira sdzlesmesini sona

erdirebilir. (TBK.m. 347/2)

20-Konut ve catihi isyeri Kiralarinda bildirim nasil yapilmahdir?

Mutlaka yazili olarak yapilmalidir. Bildirimin noterden ihtarname gonderilerek yapilmasi ispat

kolayligi agisindan tercih edilmelidir. ( TBK. m. 348)



21-Kiraci eslerden biri Kira sozlesmesini tek basina sona erdirebilir mi?

Aile Konutu(eslerin yasam faaliyetlerini gerceklestirdigi ve diizenli yerlesim amaciyla
kullandiklar1 yer) olarak kullanilmak {izere kiralanan taginmazlarda kiraci, esinin agik rizasi
olmadikga kira sdzlesmesini feshedemez. Esin rizasin1 almak miimkiin olmuyor ya da es hakl
sebep olmaksizin bu rizay1 vermekten kaginiyor ise hakimden bu konuda karar vermesi
istenebilir. Bu diizenlemede hangi hakimden bahsedildigi anlagilmamakla birlikte, MK. 194
maddesi g6z oniine alindiginda Aile Mahkemesi hakiminden bahsedildigi anlagilmaktadir.
Kiraci olmayan es kiraya verene bildirimde bulunarak kira sézlesmesinin tarafi haline gelebilir

ve kira s6zlesmesinde diger es ile miiteselsilen sorumlu olur. (TBK. m. 349)

22-Kiraya veren ihtiyac sebebi ile Kkira sozlesmesini sona erdirebilir mi?

Kiraya veren kiralanani, kendisi, esi, altsoyu(gocuklari, torunlari ),listsoyu (ane-baba,
blylkanne-biiyiikbaba) veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut
ya da isyeri olarak kullanma ihtiyaci varsa belirli siireli kira sdzlesmelerinde kira siiresinin
sonundan itibaren 1 ay i¢inde dava agarak kira s6zlesmesini sonlandirabilir. Bu bir aylik siirede
dava agmamis fakat ihtiyact ve dava agacagini bildirmis ise devam eden kira yilinin sonuna

kadar dava acabilir.

Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde ise alt1 aylik kira déneminin sonundan en az 3 ay 6nce
bildirimde bulunmak sart1 ile alt1 aylik donemin sonundan itibaren 1 ay i¢inde ihtiyag sebebi ile

tahliye davasi acgilabilir.

Gereksinim gercek, zorunlu ve samimi olmas1 gerekir. Ayrica ihtiyacin davadan 6nce dogmus
ya da yakin zamanda dogacak olmasi gerekir. Ornegin nisanli cocugunun evliligi igin giin

alimmis vs. olmasi gibi. (TBK. m. 350 )

23-Kiralananin yeniden insas1 veya imar1 amaciyla esash onarim,
genisletilmesi ya da degistirilmesi gerekli ise kiracinin tahliyesi istenebilir
mi?

Kiralananin yeniden ingas1 sirasinda oturulmaya devam edilemeyecegi agiktir. Ancak imar

sebebi ile onarim, genisletme ya da degisiklik sirasinda kiralananda oturulmaya devam edilip



edilemeyecegi 6nemlidir. Kiraya veren kira s6zlesmesi belirli sureli ise surenin bitiminden
itibaren 1 ay i¢inde dava agarak ya da bu bir ay i¢inde dava agacagini bildirip, devam eden kira
yilinin sonuna kadar dava agarak, belirsiz siireli kira s6zlesmesinde ise, 6 aylik kira doneminin
sonundan en az 3 ay once bildirimde bulunup, 6 ayin sonundan itibaren 1 ay i¢inde dava agarak
bu sebeple kira sozlesmesini sona erdirebilir. Ancak bu dava sirasinda, belediyece tasdik
edilmis yeniden insa veya onarim, genisletme ve degisiklik projesinin ibrazi ve kesif yapilarak
bu projenin bilirkisi tarafindan mahalle uygulanmasi ve ayrica yapilacak onarim, genisletme

ve degisikli sirasinda tasinmazda oturulmasinin miimkiin olmadiginin saptanmasi gerekir.

(TBK. m. 350)

24-Kiralanan konutun ya da isyerinin yeni sahibi kiraciy tahliye ettirebilir

mi?

Kiralananin yeni sahibi, eger kiralanani kendisi, esi, altsoyu (¢ocuklar1 ve torunlari),iistsoyu (
anne-baba ve buytkanne-biyiikbaba) veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler i¢in
konut veya igyeri olarak kullanma zorunlulugu varsa, edinme tarihinde itibaren bir ay i¢inde

durumu kiraciya yazili olarak bildirip, edinme tarihinden itibaren 6 sonra dava acabilir.

Yeni malik, kira s6zlesmesinin siiresinin dolmasina 6 aydan daha kisa bir siire kalmis ise
bildirimde bulunup 6 ay1 beklemek yerine, kira sézlesmesinin siiresinin dolmasini bekleyip, 1

ay i¢inde ihtiyag sebebi ile tahliye davasini agabilir. (TBK. m. 351)

25-Kiraci tahliye taahhiidiinde bulunmus ise kiraya veren buna dayanarak

kira sozlesmesini nasil sona erdirebilir?

Oncelikle belirtilmesi gereken husus, konut ya da isyeri malik tarafindan degil de baskasi

tarafindan kiraya verilmis ise, malik degil ancak kiraya veren kisi bu davay1 agabilir.

Tahliye taahhiidii yazili olmal1 ve tahliye tarihi acik¢a yazilmahdir. 11k kira sézlesmesi ile aym
tarihte diizenlenen ya da ilk kira sozlesmesine 6zel sart olarak konulan tahliye taahhiidii
gecersizdir. 1k kira sdzlesmesinin yapilmasindan mesela 10 giin sonra verilmis bir tahliye
taahhiidii ise gecerlidir. Ancak sozlesmenin imzalanmasindan fakat kiralananin kiraciya
tesliminden énce verilen tahliye taahhiidii de gegersizdir(04.10.1944 giin 28 sayil1 IBK). Sarta
bagli tahliye taahhiidii gecerlidir. Dava siiresi sartin ger¢ceklesmesi ile baslar. Gegerli bir tahliye



taahhidlinde tahliye tarihi olarak belirlenen giinden itibaren bir ay iginde dava ya da icra takibi

yolu ile kiraya veren kira sdzlesmesini sona erdirebilir. (TBK. m. 352)

26-Kiracimin kira bedellerini ve yan giderleri(aidat vs.)6dememesi halinde

kira sozlesmesinin sona erdirilmesi miimkiin miidiir?

a)Temerrit Nedeniyle Tahliye (TBK. M.315) Kiract muaccel olan kira bedelini veya yan
gideri 6demez ise kiraya veren kiraciya yazili olarak bildirimde bulunup, kira bedelini ve/veya
yan gideri 30 giin icinde 6demez ise kira sdzlesmesini feshedecegini bildirir. Otuz giinliik siire
yazili bildirimin kiraciya teblig edildigi tarihi izleyen glinden baslar. Kiraci 30 giin i¢inde

0demez ise kiraya veren dava acabilir.

Kiralananin maliki ayn1 zaman da kiraya veren degilse, malik ya da yeni malik 6nce kiraciya
bir ihtarname gonderip(tapu kaydin1 da ekleyerek), kiralananin maliki ya da yeni maliki
oldugunu, kira bedellerini bundan boyle kendisine ddemesini isteyip, ddeyecegi banka hesap
numarasini vs. de bildirmis olmali, bu ihtardan sonra kiract malike 6deme yapmaz ise bu kez

gonderecegi ikinci ihtarname ile 30 giin siire verip, ddemez ise akdi feshedecegini bildirmelidir.
b)iki Hakli Thtar Sebebi ile Tahliye(TBK 352/2)

Kiraci, bir yildan kisa siireli kira s6zlesmelerinde kira siiresi iginde, 1 yil ya da daha uzun sureli
kira sozlesmelerinde ise 1 kira yili i¢inde kira bedelini 6demedigi i¢in kendisine en az 2 hakli
ihtar da bulunulmasina sebep olmus ise kiralayan, 2 hakli ihtar1 génderdigi kira yilini takip eden
1 ay i¢inde dava yolu ile kira s6zlesmesini sona erdirebilir. Dava agmak i¢in sézlesme siiresinin
sona ermesi beklenmez. Kira yilin1 takip eden bir ay i¢inde dava agilir. Kira s6zlesmesi 6rnegin
18 ay ise, ilk yil da ihtar gonderilmesine gerek olmamis, sonraki 6 ay da ise 2 hakli ihtar
gonderilmis ise dava sdzlesmenin sonundan itibaren 1 ay icinde acilabilir. Yan giderlerin
0denmemesi halinde 2 hakli ihtara dayali tahliye davasi agilamaz. Kiraya veren olmayan
malikin ya da yeni malikin bu yolla sdzlesmeyi sona erdirebilmesi, iki ihtarin hakli sayilmasi
icin Oncelikler kiractya gonderecegi ihtarla kendisinin malik oldugu(tapu suretini de ekleyip),
adresini ve hesap numarasini bildirip, devam eden aylar kira bedelini kendisine 6demesini
istemesi, bu ihtarin tebligine ragmen kirac1 malike 6deme yapmaz ise kira yilini takip eden 1

ay i¢inde dava agmasi gerekir.



27-Kiracimin kendisine ait bir evi var ise kiraya veren bu nedenle kira

sozlesmesini sona erdirebilir mi?

Kiracinin ya da birlikte yasadigi esinin ayni ilge ya da belde belediye sinirlari i¢inde, kiraci ve
esinin c¢ocuklartyla birlikte oturabilecegi sosyal durumlarina uygun bir konutu var ise ve
kiracinin evi oldugunu kiraya veren kira 6zlesmesinin yapildigi sirada bilmiyor ise, kiraya veren
ihtiyaci oldugunu iddia ve ispat etmesine gerek kalmadan, sézlesmenin bitiminden itibaren 1
ay icinde dava acarak sozlesmeyi sona erdirebilir. Kiralanan isyeri ise bu sebebe dayanilarak

tahliye talep edilemez. (TBK. m. 352/3)

28- Dava yolu ile s6zlesmenin sona erdirilmesi miimkiin olan hallerde dava
acilmamis fakat acilacagi kiraciya yazih olarak bildirilmis ise dava ne

zamana kadar acilmahdir?

Dava yolu ile sézlesmenin sona erdirilmesi miimkiin olan hallerde dava siiresi olan bir ay
icinde dava agmak yerine dava agilacaginin kiraciya yazili olarak bildirilmis olmasi halinde

dava agma siiresi 1 kira yili igin uzamis sayilir. (TBK. m. 353)

29-Kira sozlesmesi ile kanunda diizenlenmis olmayan bir “dava yolu ile

tahliye sebebi’” kabul edilebilir mi?

Tirk Borglar Kanununda diizenlenenler disinda bir sebeple tahliye davasi agilamaz. Kira
s6zlesmesinin sona erdirilmesine iligkin hiikiimler kirac1 aleyhine degistirilemez. Bu
diizenleme kiraya verenin genel hiikiimler uyarinca sdzlesmeyi sona erdirme imkanini ortadan

kaldirmaz(TBK.m.347)(Yavuz. Syf. 337) (TBK. m. 354 )

30-Kiracinin ihtiya¢ ya da yeniden insa ve imar amaci ile bosaltilmasi

saglandiktan sonra baskasina kiralanabilir mi?

Kiracinin ihtiya¢ ya da yeniden ingsa ve imar amaci ile bosaltilmasi saglandiktan sonra ii¢ yil

gecmedikce eski kiraci disinda birisine kiraya verilemez.



Yeniden insa ve imar halinde, kiraya veren eski kiraciya, kiralanan1 yeni hali ve yeni kira bedeli
ile kiralamasi i¢in yazili olarak teklifte bulunmasi ve eski kiracinin bu 6ncelik hakkini bir ay

icinde kullanmamas1 halinde “ii¢ yillik baskasina kiralama yasag1 ““ kalkar.

Kiraya veren, ihtiya¢ veya yeniden insa ve imar sebebi (eski kiraciya teklif etmemis olmasi
halinde) ile kiralanani bosalttirmis olup, ti¢ yil iginde kiralanan1 bagkasina kiralar ise, eskKi
kiracisinin son kira yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamak Uizere tazminat
0demek zorunda kalacaktir. (TBK. m. 355)

31- Kiracinin 6liimii halinde Kira s6zlesmesi sona erer mi?

TBK. nun 356. maddesi ile mirasgilarin yaninda 6len kiracinin ortaklar1 veya bu ortaklarin
ayn1 meslek ve sanati stirdiiren mirasgilar1 ve 6len kiraci ile birlikte oturanlarin(miras¢i olmasa
dahi),s6zlesmeye kanun hiikiimlerine uyduklar1 silirece taraf olarak kira sézlesmesini
stirdiirebilecekleri diizenlenmistir. Konut ve c¢atili igyeri kiralarindaki bu 6zel diizenlemeden
dolay1 TBK.333.maddenin konut ve ¢atili igyeri kiralarinda uygulanamayacagi 6gretide baskin

goriistiir. (Bknz. Yavuz syf. 297, Aral —Ayranci Syf. 299) (TBK. m. 356)

33-Konut ve Catih Isyeri Kiralarinda hakh sebeple fesih miimkiin mii?

TBK. m. 331. Hem kirac1 hem de kiraya verene 6nemli sebeplerin varligi halinde s6zlesmeyi
fesih imkan1 vermistir. Kira iligkisinin devamini ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebepler ortaya
¢ikmalidir. Onemli sebepler, bunlari ileri siiren bakimindan sézlesmeye devamin ¢ekilmez hale
geldigi diiriistliik kurallarina gore kabul edilebilecek nitelikte sebeplerdir. (Yavuz. Syf295) Bu
hiikmiin konut ve ¢atil1 igyeri kiralarinda uygulanip uygulanamayacagi konusunda 6gretide
goriis ayriligi oldugu Yavuz tarafindan ifade edilmektedir. Kendisi ise bu hiikmiin konut ve
catili igyeri kiralarinda uygulanacagini savunmaktadir(Yavuz syf. 296)Yine Aral-Ayranci bu
hiikmiin emredici nitelikte oldugu ve her tiirlii taginir ve taginmaz kiralarina belirli ya da belirsiz
stireli olmalarina bakilmaksizin uygulanacagini savunmaktadir(Aral-Ayranci syf. 297)Tabi
konut ve ¢atili isyeri kiralarinda bu sebeple fesihte hangi fesih bildirim siiresinin uygulanacagi
meselesi akla gelmektedir. 331. Maddede yasal fesih bildirim siresinden bahsedilmekte,
ogretide bu siirenin TBK. 329 ve 330. maddede diizenlenen 3 aylik ve 3 giinliik siireler oldugu
kabul edilmektedir(Yavuz syf. 295, Aral-Ayranci syf. 298)



34-Kiracinin iflasinin halinde konut ve ¢atili isyeri kiralarina etkisi nedir?

TBK. 332 maddesinde kiracinin kiralananin tesliminden sonra iflasi halinde kiraya veren
isleyecek kira bedelleri i¢in giivence verilmesini isteyebilecegi diizenlenmistir. Kiraya veren,
giivence verilmesi i¢in kiraci ve iflas masasina yazili olarak uygun siire verir. Bu siire i¢cinde
kendisine glivence verilmez ise kiraya veren, sozlesmeyi herhangi bir fesih bildirim siiresine
uymaksizin hemen feshedebilir. Yavuz bu hiikkmiin konut ve catili isyeri kiralarinda da

uygulanacagini kabul etmektedir. (Syf. 277)

35-Kira sozlesmesinin sona ermesi halinde kiraci kiralanam kime ve ne

durumda geri vermelidir?

Oncelikle akla kiraci kiralanam kime geri vermelidir? Sorusu geliyor. Tabi ki kiraya verene...
Kiraya veren aym1 zamanda malik degil ise ve malik te kiraciya karsi miilkiyet hakkina
dayanarak iade talebinde bulunuyor ise bu durumda kiraci TBK. 568. Maddedeki vedia
sozlesmesi ile ilgili benzer diizenlemeden yararlanarak, malik kiralanan hakkinda ihtiyati tedbir
karar1 almadik¢a ya da dogrudan dogruya kiractya karsi istihkak davasi agmadike¢a kiralanani

Kiraya verene iade etmelidir.(Yavuz Syf. 278)

Kiraci kiralanani ne durumda teslim almis ise o durumda geri vermelidir. S6zlesmeye uygun
kullanim sonucu meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu degildir. Bu hususta
kirac1 aleyhine diizenleme yapilamaz Yapilmis ise gecersiz olur. Ancak sozlesmeye aykir

kullanim neticesi meydana gelen zararlardan kiraci sorumlu tutulabilir. (TBK. m. 334)

36-Kiraya veren kiralanam iade aldiktan sonra Kiracinin tazminle sorumlu

oldugu eksiklikler ve ayiplar tespit ederse ne yapmahdir?

Kiraya veren kiralanani geri aldiktan sonra derhal gézden gecirmeli ve kiracinin tazminle
sorumlu oldugu eksiklik ve ayiplari yazili olarak kiraciya bildirmelidir. Burada kanun belirli
bir siire 6ngérmemis, hemen diyerek zamani kisitlamistir. Olaya gore bu stire 6zellikle goriintir
ve olagan inceleme ile fark edilebilecek eksiklik ve ayiplar i¢in 2-3 giin olabilir. Eger soz

konusu olan gizli bir ayip ise kiraya veren tespit eder etmez yazili olarak bildirim yapmalidir.



Bu muayene ve bildirim yiikiimliiliigii yerine getirilmez ise kiralayan kiracidan tazminat talep
edemez. Kirac1 sorumluluktan kurtulur. Yani kiraya veren kiralanan ayipli ya da eksik diye geri
almaktan kaginmamali, teslim alip bu diizenlemeye gore muayene ve bildirim ylikiimliiliigiinii

yerine getirip, zararlari kiracidan tazmin etmelidir.(Yavuz. Syf. 279) (TBK. m. 335)

37-Kiraya veren Kkiracimin esyalarina kira alacagina karsihk el koyabilir

mi?(Hapis Hakki)

Hapis Hakki sadece tasinmaz kiralarinda s6z konusu olup, islemis bir yillik ve isleyecek 6 aylik
kira bedelinin giivencesi olmak iizere, kiralananda bulunan ve kiralananin désenmesine ve
kullanilmasina yarayan haczi kabil taginirlar tizerinde kullanilabilir. Hapis hakki, alt kiracinin
asil kiractya olan borcunu agmamak iizere, alt kiracinin getirdigi tasinirlari da kapsar.
Kiralanana kirac1 tarafindan getirilmis tasinirlarin = dglincli  kisiye ait oldugunu
bilmeyen(iyiniyetli) kiraya veren bu durumda hapis hakkina sahiptir. Ugiincii kisinin elinden
rizasi hilafina ¢ikmis taginir iizerinde sahibinin haklar kiralayanin hapis hakkindan 6nce gelir.
Kiracinin getirdigi esyanin/esyalarin bagkasina ait oldugunu sonradan o6grenmis fakat
sOzlesmeyi en yakin fesih donemi i¢in feshetmemisse hapis hakkini bu esya/esyalar iizerinde

kullanamaz.

Kiraci tasinmak veya esyalar1 bagka yere tagimak istediginde kiraya veren sulh hukuk hakiminin
ya da icra miidiiriniin karariyla alacagini giivence altina almasina saglayacak miktardaki
tasinmazi alikoyabilecektir. Alikoyma kararina konu olan esyalar gizlice ya da zorla
gotiiriilecek olursa gotiiriilmelerinden itibaren 10 giin igginde kolluk giicliniin yardimiyla geri

getirilebilecektir. (TBK.m.336-338)

38-TBK. nda yer alan kira soézlesmelerine iliskin diizenlemeler eski kira
sozlesmeleri icin de gecerli mi? (Kira sozlesmelerine iliskin diizenlemelerinin
yurirligii )

TBK nun yiiriirlige girmesinden 6nce yapilmis (1.7.2012 tarihinden 0Once) Kira
sOzlesmeleri gecerli olmakla birlikte bu kira sézlesmeleri ile ilgili olarak da temerr(t, sona erme

ve tasfiyeye ile ilgili islemler yeni kanuna tabidir (6101 S. Kanun m.1). Ayrica yeni kanunun

kamu diizenine ve genel ahlaka iligkin kurallar1 gerceklestikleri tarihe bakilmaksizin, biitiin fiil



ve islemlerde uygulanir.(6101 S.K. m.2) Ornegin hangi tasinmazlarin Konut ve Catili Isyeri
sayilacagi, muaccelliyet kaydi, cezai sart yasagi ve kira bedelinin belirlenmesi(artis orani1) gibi
konularda eski kanunun doéneminde yapilmis sozlesmelerde de yeni kanunun diizenlemeleri
gecerli olacaktir. Ornegin eski yasa doneminde yapilan bir kira sozlesmesinde yer alan
muaccelliyet kaydi yeni kanunla birlikte hiikiimsiiz hale gelmistir. Taraflar arasindaki kira
sozlesmeleri kanunun emredici diizenlemeleri disinda gecerli olmaya devam edecektir.(6101
S.K. m.3)TBK. nun kamu diizenine ve genel ahlaka iliskin kurallari ile gecici 6demelere iliskin
76., faize iliskin 88., temerriit faizine iliskin 120 ve asin ifa giicliigiine iligkin 138. Maddesi
yeni kanunun yiirtirlige girdigi 01.07.2012 tarihinden 6nce goriilmeye baslayan davalarda da
uygulanir.(6101 S.K. m. 7) TBK. nun 347. Maddesinin 1. Fikrasinda dlizenlenen, belirli streli
kira sozlesmelerinde, kiraya verene taninan on yillik uzama siiresi sonunda bu siireyi izleyen
her uzama yilinin bitiminden 3 ay 6nce bildirimde bulunmak kosuluyla kira s6zlesmesine son
verebilme hakki ile ilgili olarak, 6101 sayil kanunun gecici 2. Maddesi ile TBK.nun yiiriirlige
girdigi tarihte devam eden kira sdzlesmeleri i¢in bir gecis diizenlemesi getirilmistir. Buna gore,
TBK. nun yiiriirliige girdigi 01.07.2012 tarihinde devam eden belirli siireli kira sé6zlesmelerinde
bu tarihte on yillik uzama siiresi heniliz dolmamis olmakla birlikte on yillik uzama siiresinin
dolmasina 5 yildan az siire kalanlar 01.07.2012 tarihinden itibaren 5 yil sonra, yiiriirliik
tarihinde 10 yillik uzama siiresi dolmus olanlar ise 01.07.2012 tarihinden itibaren 2 yil sonra

347./1 geregi kiraya veren tarafindan sona erdirilebilir.

TBK. nun kira diizenlemelerinin yiiriirligii ile ilgili bir bagka diizenleme de 07.04.2012 tarih
ve 6353 sayili kanunun gegici 53. Maddesi ile 31.3.2011 tarihli 6217 sayili kanunun gegici 2.
Maddesinde yapilan degisiklik ile getirilmistir. Bu diizenlemeye gore;

“Kiracimin Tiirk Ticaret Kanunu nda tacir olarak sayilan kisiler ile ozel hukuk ve kamu hukuku
tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda 11.01.2011 tarih 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun
323.(kira iliskisinin devri), 325.(Kiralananin sézlesmenin bitiminden dnce geri verilmesi),
331.(6nemli sebeplerle olaganiistii fesih), 340. (baglantili sozlesme), 342.(Kiracinin giivence
vermesi-depozito-) 343.(Kira sozlesmelerinde kira bedeli disinda degisiklik yapma yasag),
344.(Kira artig orani), 346.(Kiraci aleyhine diizenleme yasagi), 354.(Dava sebeplerinin
stmrlihigr) maddeleri 01.07.2012 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 sézlesmesinde hiikiim olmayan hallerde

miilga Bor¢lar Kanununu hiikiimleri uygulanir. **
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