IBDO

DENET SiRKULER

Vergi

AUDIT | TAX | ADVISORY

m
For the latest from BDO Turkey, follow us {::}‘ ® 0 o
w

Sirktler Tarihi: 13.07.2020
Sirktiler No 1 20207063

TURK BORGLAR KANUNUNUN iSYERI KIRALARI AGISINDAN
ERTELENEN HUKUMLERI 01.07.2020 TARIHINDEN
ITIBAREN YURURLUGE GIRMISTIR

GENEL OLARAK :
Bilindigi Uizere, kira iliskileri 01.07.2012 tarihinde

yurdrlige giren 11.01.2011 tarih ve 6098 sayili Turk
Borclar Kanunu (TBK) ile duzenlenmistir.

TBK Gegici m. 2 ile Kanunda yer alan dokuz maddenin
01.07.2012 tarihinden itibaren 8 yil sureyle isyeri kiralan
icin uygulanmayacagi diizenlenmis olup siirenin
dolmasiyla birlikte soz konusu hukimler 01.07.2020
tarihinden itibaren gecerli hale gelmistir.

isbu Sirkiilerimizle isyeri kiralari acisindan yiiriirlige giren
maddeler kisaca degerlendirilecektir.
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BDO International global aginin toplam
gelirleri 2019 yilinda 9,6 milyar ABD Dolari
olarak gerceklesmistir. BDO, 167’dan fazla
Ulkede bulunan 1.809 ofiste faaliyet
gostermekte olup, bu ofislerde denetim ve
danismanlik hizmetleri veren ortaklar
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Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
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ISYERI KIRALARI ACISINDAN 01.07.2020 TARIHINDEN iTIBAREN
UYGULANMAYA BASLAYAN MADDELER

03.02.2011 tarih ve 6217 sayili Kanun ile TBK’ya eklenen ve 04.07.2012 tarih ve
6353 sayili Kanun m. 53 ile degistirilen TBK Gecici m. 2’ye gore isyeri kiralan
acisindan da uygulanmaya baslayan maddeler asagidaki gibi olup madde metinleri
Sirkiilerimiz ekinde yer almaktadir:

1. TBK m. 323 ile duzenlenen “Kira iliskisinin devri”.

2. TBK m. 325 ile duzenlenen “Kiralananin sozlesmenin bitiminden once geri
verilmesi”.

3. TBK m. 331 ile diizenlenen “Olaganiistii fesih yollarindan biri olan 6nemli
sebepler”.

4. TBK m. 340 ile diizenlenen “Baglantili sozlesmeler”.
5. TBK m. 342 ile diizenlenen “Kiracinin givence vermesi”.

6. TBK m. 343 ile dizenlenen “Kira bedeli disinda kiraci aleyhine degisiklik
yasagi”.

7. TBK m. 344 ile dizenlenen “Kira bedelinin belirlenmesi”.
8. TBK m. 346 ile dizenlenen “Kiraci aleyhine diizenleme yasagi”.

9. TBK m. 354 ile diizenlenen “Dava sebeplerinin kiraci aleyhine
sinirlandinlamamasi”.

Yukarnda belirtilen maddeler isyeri kira iliskisinde kiraci olarak yer alan ve 6102
sayili Turk Ticaret Kanunu’nda (TTK) tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk
ve kamu hukuku tuzel kisileri acisindan uygulanmaya baslamistir.

Yirirliige giren hiikimler yalmzca catili isyerleri icin degil acik hava sinemas,
etkinlik merkezi, otopark, plaj gibi catili isyeri niteliginde olmayan diger
isyerleri icin de gecerlidir.

01.07.2020 tarihinden onceki donem icin bu maddelerde belirtilmis konulara
iliskin olarak sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmelerinde yer alan hiikiimler,

818 sayili milga Borclar Kanunu ya da 6570 sayii Gayrimenkul Kiralar Hakkinda
Kanun uygulanmstir.

1.  KiRA ILISKISININ DEVRI (TBK m. 323)
TBK m. 323 ile kira iliskisinin devri duzenlenmistir.

Bu madde isyeri kiralar1 acisindan 01.07.2020 tarihi itibariyle yirirliige
girmistir.
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Kirac, isyeri kiralarinda kiraya verenin yazili rizasini alarak isyeri kira
iliskisini baskasina devredebilir.

Kiraya veren, isyeri kiralarinda hakh sebep olmadikca bu rizayi
vermekten kacinamaz.

Kiraya verenin yazili rizasiyla kira iliskisi kendisine devredilen kisi, kira
sozlesmesinde kiracinin yerine gecer ve devreden kiraci, kiraya verene
kars1 borclarindan kurtulur.

isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira sozlesmesinin bitimine kadar ve en
fazla iki yil sureyle devralanla birlikte muteselsilen sorumlu olur.

TBK m. 323 alt kira iliskilerini dizenlememektedir.

Kira sozlesmesinde taraf degisikligi damga vergisine tabidir. Bilindigi
uzere Damga Vergisi Kanunu kapsaminda belli paray ihtiva eden
mukavelenamelerin degistirilmesi halinde artan miktar ayn1 nispette vergiye
tabidir. Bunlarin devri halinde aslindan alinan verginin dortte biri alinir.

01.07.2020 tarihinden once isyeri kiralan ile ilgili olarak Mulga BK ve 6570
say1li Kanun’da boyle bir hiikiim bulunmamaktaydi. Diger yandan 6570
sayili Kanun m. 12 kapsaminda kiralayanin onay1 ile devir mimkiin
olabiliyordu.

2. KIRALANANIN SOZLESMENIN BITIMINDEN ONCE GERIi VERILMESI (TBK m.
325)

TBK m. 325 ile kiralanamn kira sozlesmesinin bitiminden once geri
verilmesi duzenlenmistir.

Bu madde isyeri kiralar acgisindan 01.07.2020 tarihi itibariyle yirirlige
girmistir.

Boylelikle isyeri kiralarinda kiraci, sozlesme suresine veya fesih donemine
uymaksizin kiralanani geri verdigi takdirde, kira sozlesmesinden dogan
borg¢lar, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire
icin devam eder.

Kiracinin bu surenin gecmesinden once kiraya verenin kiralanan kabul
etmesi halinde 6deme glicline sahip ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni
bir kirac1 bulmasi halinde kiracinin kira sozlesmesinden dogan borglan
sona erer.

Kiraya veren, yapmaktan kurtuldugu giderler ile kiralanani baska bicimde
kullanmakla elde ettigi veya elde etmekten kasten kagindigi yararlar kira
bedelinden indirmekle yukamludur.
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01.07.2020 tarihinden once isyeri kiralan ile ilgili bir duzenleme
bulunmamaktaydi. Yargitay uygulamalari kapsaminda mahkeme
tarafindan belirlenecek makul bir siire esas aliniyordu.

3.  ONEMLI SEBEPLERLE OLAGANUSTU FESIH (TBK m. 331)
TBK m. 331 ile kira sozlesmesinin onemli sebeplerle feshi dizenlenmistir.

Bu madde isyeri kiralan acisindan 01.07.2020 tarihi itibariyle yirirliige
girmistir.

isyeri kiralarinda taraflardan her biri, kira iliskisinin devamin kendisi icin
cekilmez hale getiren onemli sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi
yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir. Ozellikle
COVID-19 salgim gerekcesiyle isyeri kiralarinda kiraci tarafindan
uygulanmasi muhtemel maddelerden biridir.

Hakim, durum ve kosullar goz oniinde tutarak, olaganustii fesih
bildiriminin parasal sonuclarini karara baglar.

01.07.2020 tarihinden once, isyeri kiralarinin onemli sebeple feshi mulga
BK m.264’e dayanilarak ve yalmzca tasinmazlar icin; 6570 sayili Kanun
kapsaminda ise yalnizca belirli sureli sozlesmeler icin mumkundu.

4.  BAGLANTILI SOZLESMELER (TBK m. 340)
TBK m. 340 ile baglantili sozlesmeler diizenlenmistir.

Bu madde isyeri kiralar agisindan 01.07.2020 tarihi itibariyle yiirirlige
girmistir.

Catili isyeri kiralarinda sozlesmenin kurulmasi ya da surdurulmesi,
kiracimin yarari olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisi
olmayan bir borg altina girmesine baglanmissa, kirayla baglantili s6zlesme
gecersizdir. Ornegin kiralayamn kira sozlesmesinin imzalanmas sartiyla
kiracinmin kiralayandan bir hizmet almasi sarti koymasi bu tur
diizenlemelerdendir.

01.07.2020 tarihinden 6nce benzer mahiyette bir dizenleme
bulunmadigindan dolayi baglantili sozlesme sartlari isyeri kiralarinda
baglayici durumdayd.
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5.  KIRACININ GUVENCE VERMESI (TBK m. 342)
TBK m. 342 ile kiracinin givence vermesi (depozito) dizenlenmistir.

Bu madde isyeri kiralar1 acisindan 01.07.2020 tarihi itibariyle yirirliige
girmistir.

Glvence bedelinin bulunup bulunmayacagi hususu taraflarin iradesine
baglidir. Catili isyeri kiralarinda sozlesmeyle kiraciya giivence verme
borcu getirilmisse TBK m. 342’de belirtilen sartlarin uygulanmasi gerekir.
Bu kapsamda guvence bedeli uc aylik kira bedelini asamaz.

Guvence olarak para veya kiymetli evrak verilmesi kararlastinlmissa
kiraci, kiraya verenin onay1 olmaksizin cekilmemek Uzere, parayi vadeli
bir tasarruf hesabina yatirir, kiymetli evraki ise bir bankaya depo eder.

Banka, glivenceleri ancak iki tarafin rizasiyla veya icra takibinin
kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis mahkeme kararina dayanarak geri
verebilir.

Kiraya veren, kira sozlesmesinin sona ermesini izleyen uc ay icinde
kiraciya karsi kira sozlesmesiyle ilgili bir dava actigini veya icra ya da iflas
yoluyla takibe giristigini bankaya yazili olarak bildirmemisse banka,
kiracinin istemi Uizerine guivenceyi geri vermekle yukumludar.

01.07.2020 tarihinden 6nce her ne kadar giivence bedeli ile ilgili bir
diizenleme bulunmuyor olsa da azami miktar ya da diger hiikiimlerle
getirilen sartlara uyulmaksizin isyeri kiralarinda sozlesme ile belirlenen
sartlar kapsaminda siklikla uygulanan bir yontemdi.

6. KIRA BEDELI DISINDA KiRACI ALEYHINE DEGISIKLIK YASAGI (TBK m. 343)

TBK m. 343 ile kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda
kiraci aleyhine degisiklik yapilamayacagi diizenlenmistir.

Bu madde, isyeri kiralar acisindan 01.07.2020 tarihi itibariyle yiirurliige
girmistir.

01.07.2020 tarihinden once de kira bedeli disinda kirac1 aleyhine
degisiklik yapilamayacagi kurali 6570 sayili Kanun m. 9 ile saglaniyordu.
Bu tarihten sonraki hususlarda dayanak maddesi TBK m. 343 olarak
degismistir.
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7.  KIRA BEDELININ BELIRLENMESI (TBK m. 344)

TBK m. 344 ile kira bedelinin belirlenmesine iliskin hilkumler
dizenlenmistir.

Bu madde, isyeri kiralarn acisindan 01.07.2020 tarihi itibariyle yiirirliige
girmistir.

Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin
anlasmalan, bir onceki kira yilinda tuketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gore degisim oranin1 gecmemek kosuluyla gecerlidir. Bu
kural, bir yildan daha uzun sureli kira sozlesmelerinde de uygulanir.
Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir onceki
kira yilinin tuketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore
degisim oramin1 gegmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin
durumu goz 6nline alinarak hakkaniyete gore belirlenir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes
yildan uzun sureli veya bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve
bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira
bedeli, hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira
bedelleri goz 6ninde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir.

Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bicimde belirlenen kira bedeli,
yukarida belirtilen ilkelere gore degistirilebilir.

Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastinlmissa 20/2/1930
tarihli ve 1567 sayili Turk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun
hukumleri sakli kalmak sartiyla, bes yil gecmedikce kira bedelinde
degisiklik yapilamaz. Yabanci para ile kira bedellerinin kararlastirilmasi
ile ilgili ayrnntili aciklamalarimiza 2018/117 sayili sirkilerimizden
ulasabilirsiniz.

Yabanci para cinsinden yapilan sozlesmelerde TBK m.138 de diizenlenen
asin ifa glicliigli maddesi hiikkmii saklidir. Kurlardaki asin artig, COVID 19
salgin1 vb. nedenlerle dogan asir ifa giicliikleri bu acidan
degerlendirilebilir.

Kira bedeli ile ilgili olarak hatirlatmak gerekirse, 7226 sayili Kanunla
01.02.2020 tarihinden 30.06.2020 tarihine kadar isleyecek is yeri kira
bedelinin 6denmemesinin kira sozlesmesinin feshi ve tahliye sebebi
olusturmayacagi hilkkme baglanmistir. Kira bedeline iliskin s6z konusu
istisna haricinde TBK’da kira sozlesmesinde diizenlenen ya da mucbir
sebep dolayisiyla feshe iliskin hiikiimler varligin1 devam ettirmektedir. Bu
konuya iliskin ayrintilar 2020/032 sayili sirkiilerimizde yer almaktadir.
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8.  KIRACI ALEYHINE DUZENLEME YASAGI (TBK m. 346)
TBK m. 346 kirac1 aleyhine diizenleme yasagi ile ilgilidir.

Bu madde, isyeri kiralar acisindan 01.07.2020 tarihi itibariyle yirirliige
girmistir.

Kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme yiikimliilugi
getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde
ceza kosulu 6denecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina
iliskin anlasmalar gecersizdir.

01.07.2020 tarihinden once de kira bedeli ve yan giderler disinda baska
bir 6deme yiikiimliliigl getirilemeyecegi kurali 6570 sayili Kanun m. 16 ile
glivence altindaydi. Yiriirlige giren TBK m. 346 ile kira bedeliyle ilgili
cezai sarta dair hikiimlerin gecersiz oldugu acik olarak diizenlenmistir.

9.  DAVA SEBEPLERININ KIRACI ALEYHINE SINIRLANDIRILAMAMASI (TBK m.
354)

TBK m. 354 ile dava sebeplerinin simrlilig1 diizenlenmistir.

Bu madde, isyeri kiralar acisindan 01.07.2020 tarihi itibariyle yiiriirliige
girmistir.

Dava yoluyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesine iliskin TBK hukumleri,
kiraci aleyhine degistirilemez. Bir diger ifadeyle taraflar kanunda
ongortlen tahliye sebeplerine yenisini ekleyemezler ya da var olanlan
agirlastiramazlar.

01.07.2020 tarihinden 6nce de bu durum 6570 sayili Kanun m. 12 ile
saglaniyordu.

Saygilarimizla.
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6098 SAYILI TURK BORGLAR KANUNUNUN ISYERi KIRALARI ACISINDAN
01.07.2020 TARIHINDEN ITiBAREN
YURURLUGE GIREN MADDE METINLERI

lll. Kira iliskisinin devri

MADDE 323- Kirac1, kiraya verenin yazili nzasin1 almadikca, kira iliskisini baskasina devredemez.
Kiraya veren, isyeri kiralarinda hakli sebep olmadikca bu nzay1 vermekten kacinamaz.

Kiraya verenin yazili nzasiyla kira iliskisi kendisine devredilen kisi, kira sozlesmesinde kiracinin
yerine gecer ve devreden kiraci, kiraya verene karsi borclarindan kurtulur.

isyeri kiralarinda devreden kirac, kira sézlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil siireyle
devralanla birlikte miteselsilen sorumlu olur.

2. Kiralananin sozlesmenin bitiminden 6nce geri verilmesi

MADDE 325- Kiraci, sozlesme siiresine veya fesih dénemine uymaksizin kiralanani geri verdigi
takdirde, kira sozlesmesinden dogan borclan, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul
bir sure i¢cin devam eder. Kiracinin bu siirenin gecmesinden once kiraya verenden kabul etmesi
beklenebilecek, ddeme giiciine sahip ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kirac1 bulmasi halinde,
kiracinin kira sozlesmesinden dogan borglari sona erer.

Kiraya veren, yapmaktan kurtuldugu giderler ile kiralanan1 baska bicimde kullanmakla elde ettigi
veya elde etmekten kasten kacindigi yararlan kira bedelinden indirmekle yiikiimlidiir.

1ll. Olaganiistii fesih

1. Onemli sebepler

MADDE 331- Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamin kendisi icin ¢ekilmez hale getiren
onemli sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman
feshedebilir.

Hakim, durum ve kosullan g6z 6niinde tutarak, olagandistii fesih bildiriminin parasal sonuglarinm
karara baglar.

B. Baglantili s6zlesme

MADDE 340- Konut ve catili isyeri kiralarinda sozlesmenin kurulmasi ya da siirdiriilmesi,
kiracinin yarari olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisi olmayan bir borg altina girmesine
baglanmissa, kirayla baglantili sozlesme gecersizdir.

D. Kiracinin giivence vermesi

MADDE 342- Konut ve catili isyeri kiralarinda sozlesmeyle kiraciya giivence verme borcu
getirilmisse, bu giivence (¢ aylik kira bedelini asamaz.

Guvence olarak para veya kiymetli evrak verilmesi kararlastinlmissa kiraci, kiraya verenin onay1
olmaksizin cekilmemek Uzere, paray1 vadeli bir tasarruf hesabina yatinr, kiymetli evraki ise bir bankaya
depo eder. Banka, guvenceleri ancak iki tarafin rizasiyla veya icra takibinin kesinlesmesiyle ya da
kesinlesmis mahkeme kararina dayanarak geri verebilir.

Kiraya veren, kira sozlesmesinin sona ermesini izleyen lc ay icinde kiraciya kars1 kira
sozlesmesiyle ilgili bir dava actigim veya icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini bankaya yazili olarak
bildirmemisse banka, kiracinin istemi Uizerine guvenceyi geri vermekle yukumludur.

E. Kira bedeli

I. Genel olarak

MADDE 343- Kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine degisiklik
yapilamaz.

Il. Belirlenmesi)

MADDE 344 - Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin
anlagmalan, bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére degisim
oranint gecmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siureli kira sozlesmelerinde de
uygulanir.
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Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir onceki kira yiinin tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gore degisim oranin1 gecmemek kosuluyla hakim tarafindan,
kiralananin durumu goz oniine alinarak hakkaniyete gore belirlenir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli
veya bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira
yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara
gore degisim orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri g6z 6niinde tutularak hakkaniyete uygun
bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu bicimde belirlenen kira bedeli, &nceki
fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir.

Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilmissa 20/2/1930 tarihli ve 1567 sayili
Turk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bes yil gecmedikce
kira bedelinde degisiklik yapilamaz. Ancak, bu Kanunun, “Asin ifa glicliigi” bastikli 138 inci maddesi
hiikmi saklidir. Bes yil gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki
degisiklikler de g6z 6niinde tutularak lclincii fikra hiltkmii uygulanir.®

IV. Kiraci aleyhine diizenleme yasagi

MADDE 346- Kiraclya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir édeme yikimliligi
getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde ceza kosulu denecegine veya
sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlasmalar gecersizdir.

4. Dava sebeplerinin sinirlilig
MADDE 354- Dava yoluyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hukumler, kiraci aleyhine
degistirilemez.
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