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353 sayili Kanunla, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun kira sozles-
mesine iliskin 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 iincii
maddelerinin ytirtirligii kiracist tacir ve tiizel kisi olan isyeri kiralart
bakimindan sekiz yil siireyle ertelenmistir. Bu ertelemenin arkasinda AVM

ve gayrimenkul yatirimcilarinin yogun lobi faaliyetlerinin oldugu ifade
edilmektedir'. Lobi faaliyetleri sonucu bu tiirden kisilere 6zel ertelemeleri

* [zmir Gediz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dalt Ogretim
Uyesi.

[1]  Burcuoglu, Haluk: Borglar Kanununa Getirilen Yenilikler Semineri, Izmir Barosu
Dergisi, Mayis 2012, Y1l 77, S. 2, Borglar Kanunu Ozel Sayisi, s. 71; Giimiis, Mustafa
Alper: “Yeni” 6098 sayilt Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Kira Sozlesmesi (TBK m.
299-356), 2. Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2012 (Kisaltma: Kira Sozlesmesi), s.



6098 Sayili Tiirk Borclar Kanununun Kira Szlesmesine liskin
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dogru bulmasak da, bu erteleme 6zellikle kiracisi tacir olan isyeri kiralar
bakimindan bu yerlerin kiracilarinin diger kiracilarla ayni nispette korunmaya
mubhtag olup olmadigini sorgulatmay: basarmustir.

Sekiz yillik ertelemenin iki buguk yili geride kalmasina ragmen, uygula-
mada 6zellikle, bu kisileri kapsayan kira sozlesmelerinin hazirlanmasinda ve bu
erteleme sonucu hangi hitkiimlerin uygulanacagi konusunda 6nemli tereddiitler
bulunmaktadir. Bu ¢alismada, dncelikle isyeri kiralar1 bakimindan genel bir
degerlendirme yapilmus, sonrasinda ertelemenin kisi ve kira tiirii bakimindan
kapsami tizerinde durulmustur. Daha sonra erteleme siiresi boyunca uygulan-
masi gereken hukuk, ertelenen maddelere iliskin degerlendirmeler ve erteleme
sonrasinda uygulanacak hukuk konularinda da agiklamalar yapilmstur.

1. ISYERI KIRALARI BAKIMINDAN
GENEL BiR DEGERLENDIRME

AVM ve gayrimenkul yaturimeilarinin lobi faaliyetleri sonucu 6098 sayili
Kanunun kira sozlesmesine iliskin bazi hiikiimlerinin ertelenmesi, kira sozles-
melerine uygulanacak hiikiimlerin; “genel hiikiimler”, “konut ve catli isyeri
kiralar1” ve “tiriin kiralari” geklinde kanunun kaliplasmus sistematiginde bir takim
degisiklikler yapilmasi gerekliligini sorgulatmayi basarmistir. Esasinda kiracinin
korunmasindaki temel diisiince, onlarin ekonomik olarak zayif olmasindan
ziyade kiraya veren karsisindaki pazarlik giiglerinin zayif olmasidir, bu nedenle
kanun 6niinde biitiin kiracilarin esit olarak korunmasi gerektigi savunulabilir.
Ancak bir konut kiracistyla tacir niteligindeki bir igyeri kiracisinin, ekonomik
glicleri bir yana, ayni pazarlik giiciine sahip olmadiklari da agikardir. Tacirin her
tiirlii ticari faaliyetinde basiretli davranma yiikiimlaltginin (TTK m. 18/1I)
isyeri kiralarinda, kanun 6niinde, 6rnegin kira bedelinin belirlenmesi (TBK m.
344), giivence bedeli (TBK m. 342) veya kiract aleyhine diizenleme yasagi (TBK
m. 346) gibi konularda bir konut kiracisiyla ayni derecede korunmaya muhtag
tutulmasinin hakli ve makul gerekgesini bulmak zordur. Nitekim tacirler; gabin,
uyarlama, genel islem sartlar1 ve cezai sartin indirilmesi gibi hususlarda diger
kisilere oranla daha sinirli olarak korunabilirken, kira sozlesmelerinde diger isyeri
kiracilariyla birlikte konut kiracisina taninan ayricaliklardan yararlanabilecektir;
lakin tek farkla, isyerinin “catili” olmast sartiyla! Catist olmayan igyeri kiracis
ise, bu ayricaliklarin higbirinden yararlanamayacakuir. Isyeri kiralari bakimindan,

14; Inceoglu, M. Murat/Bas, Ece: “Kira Hukukunda Baglantili S6zlesme Yapma Yasag:”,
TUHFM 2012, Cilt LXX, S. 2, (Kisaltma: Baglanuli Sézlesme), s. 179; 1nceoglu, M. Murat:
Kira Hukuku, Cilt 2, XIT Levha Yayinlari, 1. Baski, Istanbul 2014 (Kisaltma: 11), s. 572;
Oncii, Ozge: “6098 sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Kira Bedelinin Belirlenmesi”,
[zmir Barosu Dergisi, May1s 2012, Yil 77, S. 2, Borglar Kanunu Ozel Sayist, s. 317.
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isyerinin ¢atili olup olmamasinin bu derece keskin bir ayirimi hakli ve makal
kilip kilmadigt da sorgulanmaya degerdir'?.

Bu ertelemenin oniimiizdeki sekiz yila mahsus olmay1p, bu siireg icinde veya
erteleme siiresi sonunda bu tiir kira sozlesmelerine iliskin 6zel kanun hiikiimleri
getirilmesi de olasidir ve belki de gereklidir. Zira kanun koyucunun, isyerle-
rini salt catili-gatisiz olmasina gore farklt hitkiimlere tabi tutup ikisi arasinda
onemli ayirimlar yapabildigi bir yasal diizende, kiracsi tacir olan isyerlerini
veya sadece isyeri kiralarini farkls hitkiimlere tabi tutma ihtimali ve geregi cok
da haksiz bir beklenti sayilmaz. Kanaatimizce kira sézlesmelerindeki geleneksel
catli-causiz seklinde fiziki temelli bir ayrim yerine, kiracinin tacir niteliginden
bagimsiz isyeri kirasi-konut kiras gibi niteliksel ve rasyonel bir ayrim yapilmast
ve kanunun sistematiginin ona gére bastan diizenlenmesi yerinde olacakur.
Ancak bu goriisiimiiz isyeri kiralarinda kiracilarin hi¢ korunmamasi gerekeigi
anlamina gelmemektedir. Zira igyeri kiracilarinin, konut kiracilarindan farkli
olan kendine 6zgii ihtiya¢larinin dikkate alinip, yine — konut kiracilarina bile
taninmayan-©! kendine 6zgii korunma mekanizmalarinin saglanmasi gerekir.
Ornegin, 6098 sayili Kanundaki isyeri kiralarinda kiraya verenin, hakli sebep
olmaksizin isyeri kira iliskisinin devrine yazili riza géstermekten kaginamamast
(TBK m. 323/I) bu anlamda 6nemli bir adimdir. Béylece kiraci, isyerinde
yarattigl miisteri ¢evresi, isyerinin biitiinleyici parcasi haline gelen tesisatlar gibi
maddi ve gayrimaddi degerleri, buldugu baska bir kiractya belli bir menfaat
kargiliginda devredebilecekeir.

[2]  Cauli-catisiz ayriminin sakincalari icin bkz. Akinct, Sahin: “Isyeri Kiralarinda Kiracinin
Korunmasi Agisindan Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi Hitkiimlerinin Degerlendirilmesi”,
s. 40.

(3] Giimiis yerinde olarak kira iligkisinin devriyle birlikte kiracinin imaj, miisteri, goodwill,
sabit tesisat gibi maddi veya gayrimaddi ekonomik degerleri de devralana devrettigi
isyeri kirasinin devrinde, kiracinin bundan belirgin sekilde menfaat sagladigini, ancak
konut kirasinda boyle bir menfaat olmadigina isaret etmektedir (Kira, s. 227). Isvigre
hukukunda, kira iligkisinin tigtincii kisiye devrine iliskin olarak sadece isyeri kiralarina
iliskin 6zel bir diizenlemenin yapilmasinin arka planinda, diger kira konularindan farkls
olarak, yalnizca isyeri kiralarinda olan ve devreden kiraciya ait korunmaya deger maddi
ve maddi olmayan malvarligi degerlerinin, bir biitiin olarak serbestce devredilebilmesine
imkén saglanmak istenilmesi diisiincesi vardir. Oyle ki, devreden kiractya ait olan miisteri
cevresi ve stoktaki mallar gibi malvarligi degetleri, isyeri kiralarinda s6z konusu iken,
ornegin konut kiralarinda bu tiir korunmaya deger menfaatler bulunmamaktadir (Topuz,
Segkin/Canbolat, Ferhat: “Kira Iliskisinin Devri — (Yeni) Tiirk Borglar Kanununun Ilgili
323’iincti Maddesinin Degerlendirilmesi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2011, S. 95,
5. 99, dn. 4)

[4]  Topuz/Canbolat da isyeri kiralarinda kiracinin kira konusuna iliskin olarak yapmis
oldugu yaurimlar nedeniyle (6rnegin miisteri cevresini genisletmek i¢in yapilan reklam
giderleri, bunun sonucunda edinilen miisteri gevresi, makine ve ekipman masraflari, tavan-
zemin-vitrin diizenlemesi vs. icin yapilan giderler), kiracinin zarara ugrayabilecegini ifade
etmekeredir (s. 100). Inceoglu/Bag ise, kiraya verenlerin reklam faaliyetleriyle tanitim yapip
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Isyeri kiracilarinin konut kiracilarindan ayr1 bir korunmaya ihtiyag duyul-
dugu bagka bir durum, 6098 sayili TBK m. 347 hiikmiine gore kiraya verene
yasadaki siireler gectikten sonra hicbir gerekge gostermeden kira szlesmesini
sona erdirme imkininin saglanmasinin yarattgi olumsuz durumdur®. Bu
hitkme gore kiraya veren, kira sézlesmesini ve bununla isyeri kiracisinin yillar
boyu yarattigr maddi ve gayrimaddi degerleri hicbir gerek¢e gostermeden sona
erdirebilecek, tistelik kiraci, aksine yazili bir anlagsma olmadikea kiralanana
kattgr maddi deger karsiliginda hicbir sey isteyemeyecekeir (TBK m. 321/11I).
Bu durumun getirdigi olumsuz sonuglardan ise sadece isyeri kiracis1 degil, onun
miisteri gevresi de olumsuz etkilenecektir®. Tiim bu gerekeelerle, TBK'daki
kira sézlesmesine iliskin hiikiimlerdeki, 6ncelikle ¢atili-catisiz isyeri ayrimindan
vazgecilmesi”), akabinde konut ve igyeri kiralarini, bunlarin kendine 6zgii nite-
liklerini ve ihtiyaglarini dikkate alarak farkli hitkiimler i¢inde diizenleyip, bu
ihtiyaclara cevap verecek ciddi bir revizyon yapilmasi gerektigi kanaatindeyiz.

II. ERTELEMENIN YASAL SURECI

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu TBMM tarafindan kabul edilip 4.2.2011
tarihinde Resmi Gazetede yayinlandiktan kisa bir siire sonra AVM yatirimeila-
rinin kanunun kira sézlesmesine iliskin bazi hitkiimlerinin kendi yatrimlarini
olumsuz etkileyecegi ve aleyhlerine sonug¢ dogurabilecegi gerekgesiyle yaptiklar:
talep tizerine 14.4.2011 tarihinde yayinlanan 6217 sayili Yargt Hizmetleri-
nin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun Gegici 2. maddesiyle “Kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir
olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri
kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tirk Bor¢lar Kanununun 322,
324, 330, 339, 341, 342, 343, 345, 346 ve 353 iincii maddeleri 1/7/2012
tarihinden itibaren 5 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira szlesmelerinde
bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak sozlesme serbestisi geregi
kira sdzlesmesi hiikiimleri tatbik olunur.” hitkmii getirilmistir'®.

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Tasart hali dikkate alinarak belirlenen
erteleme maddelerinin hatali olarak belirlendiginin yaklasik onbes ay sonra

degerinin artmasini sagladigt AVM isyeri kiralarinda kiracilarin bu yolla haksiz kazang
elde edebileceklerine isaret etmektedir (Baglantili Sézlesme, s. 176, dn. 56)

[5]  Bu konuda éneriler icin bkz. Akinci, s. 47.

[6]  Acar da igletmelerin varliklarini stirdiirmesinde, kendilerini gelistirmesinde toplumun
biiyiik yarar: oldugunu ve siirekliligin isletmenin miisteri cevresini korumasini sagladigini
ve bunda miisterilerin de agik bir yararinin oldugunu ifade etmektedir (Acar, Faruk: Kira
Hukuku Serhi (TBK m. 299-312), Beta Yayinevi, 1. Baski, [stanbul 2013, s. 23).

[71  Bu konuda bkz. Akincy, s. 40.

[8] RGT. 14.4.2011, S. 27905.
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6098 sayili Kanun yiiriirlige girdikten sonra fark edilmesi tizerine 12.7.2012
tarihinde yayinlanan 6353 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hitkmiinde Kararna-
melerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 53. maddesiyle sz konusu
hatalr atiflar diizeltilmistir'®. Ilgingtir; kanun teklifinde yalnizca sehven hatali
yapilan atflarin diizeltildigi metin®, Meclis Genel Kurulunda degistirilerek
“Kiracinin Turk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk
ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve
6098 sayili Ttirk Borglar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346
ve 354 tincii maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz.
Bu halde, kira sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin
olarak sozlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hitkiimleri tatbik olunur. Kira
sozlesmelerinde hitkiim olmayan hallerde miilga Borglar Kanunu hitkiimleri
uygulanir.” seklinde kanun teklifinden farkl: bir sekilde yasalagmugtir. Yasalagan
bu metin ile kanun teklifinde TBMM’ye sunulan metin arasinda ti¢ farklilik
dikkati ¢ekmektedir. Bunlardan birincisi, bes yil siireyle yiirtirligii ertelenen
hiikiimlerin erteleme siiresi sekiz yila gikarilmistir. Tkinci olarak, 5nceki metinde
ertelemeye tabi olan ve konut ve ¢atli isyeri kira sozlesmelerinin bildirim yoluyla
sona ermesini diizenleyen, kiraya verene de yasal siirelerin dolmasiyla kira s6z-
lesmesini gerekeesiz olarak sona erdirme imkéani tantyan ve bu yoniiyle kiraci
aleyhine sayilabilecek TBK m. 347 hiikmii metinden ¢ikarilmistir. Ugiincii
olarak, “6217 sayili Kanunda ve kanun teklifinde yer almayan bu maddelerde
belirtilen konulara iligkin olarak szlesme hiikiimleri tatbik olunur” hitkmiin-
den sonra, sozlesmede hiikiim bulunmamasi halinde 818 sayili miilga Bor¢lar
Kanununun uygulanacag seklinde ifade eklenmistir. Buna karsilik, ertelemenin
kisi ve kira tiirti bakimindan kapsaminda herhangi bir degisiklik yapilmamistir.

I11. ERTELEMENIN KOSULLARI

Yirtirligi sekiz yil siireyle ertelenen bu hiikiimler kiracisi tacir veya tiizel
kisi olan isyeri kiralar1 bakimindan gegerlidir. Bu iki kosulun kiimiilatif olarak
gerceklesmesi gerekmektedir. Yani kiracisi tacir veya tiizel kisi olmayan igyeri
kiracilari bakimindan bir ertelenme sézkonusu olmayacak, ayni sekilde tacir
veya tiizel kisinin isyeri kirast niteliginde olmayan kiralar1 bakimindan da ayni
sonug gecerli olacakur.

[9] RGT. 12.7.2012, S. 28351.
[10]  htep://www2.tbmm.gov.tr/d24/2/2-0679.pdf.
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A. Kiracinin Tacir veya Tiizel Kisi Olmas1

Erteleme igin ilk sart kiracinin tacir veya tiizel kisi olmasidir. Dolayisiyla
kiraya verenin

stfat1 erteleme bakimindan 6nemli degildir. Kiraya veren; bir gergek kisi
olabilecegi gibi, tacir veya tiizel kisi de olabilir. Tacir de gercek kisi veya tiizel
kisi olabilir. Erteleme hitkmiinde kiracinin tacir olup olmadiginin tespitinin
TTK’ya gore yapilacag; ifade edilmistir. Buna gére kiracinin tacirlik sifac TTK
m. 12-17 arasindaki hiikiimler ¢ercevesinde degerlendirilecektir. Bir ticari
isletmeyi kismen de olsa kendi adina isleten gercek kisiler (TTK m. 12/1) ile
tiizel kisilerden ticaret sirketleri ve amacina ulasmak icin ticari isletme isleten
dernek ve vakiflar (T'TK m. 16/1) tacir sayilirlar ve kiranin konusu isyeri kiras
ise ertelemeye tabidirler. Keza kendi kurulus kanunlari geregince 6zel hukuk
hiikiimlerine gore yonetilmek veya ticari sekilde isletilmek tizere devlet, il ozel
idaresi, belediye ve kdy ile diger kamu tiizel kisileri tarafindan kurulan kurum
ve kuruluglar da tacir sayilirlar ve bunlar da isyeri kiralamasi durumunda erte-
lemeye tabi olacaklardir (TTK m. 16/I). Buna karsilik, devlet, il 6zel idaresi,
belediye ve koy ile diger kamu tiizel kisileri ile kamu yararina ¢alisan dernekler
ve gelirinin yarisindan fazlasint kamu gorevi niteligindeki islere harcayan vakiflar,
bir ticari isletmeyi, ister dogrudan dogruya ister kamu hukuku hiikiimlerine
gore yonetilen ve isletilen bir tiizel kisi eliyle isletsinler, kendileri tacir sayil-
mazlar (TTK m. 16/II). Ancak bu kurum ve kuruluslardan tiizel kisilige sahip
olanlarin bir igyeri kiralamast durumunda bunlar da tacir sifatindan bagimsiz
olarak ertelemeye tabi olacaklardir. Esnaflar'! tacir sayilmadiklarindan erte-
lemeye tabi degildirler.

Kiracinin tiizel kisi oldugu isyeri kiralarinda da s6z konusu hiikiimler sekiz
yil stireyle uygulanmaz. Tuizel kisinin, 6zel hukuk veya kamu hukuku tiizel
kisisi'? olmasi erteleme bakimindan énem tagimaz. Tiizel kisiler bakimindan
erteleme onlarin tacir olmasindan bagimsizdir, tacir olmayan tiizel kisilerin de
kiraci oldugu isyerleri erteleme kapsamindadir. Bu nedenle 6rnegin, kiralanan bir
saglik ocag1 veya vergi dairesi, bir vakif tiniversitesinin kiraladigs derslik binas,
belediyenin kiraladig: bir eglence alan1 da bu kapsamdadir. Tiizel kisilige sahip
olmayan adi ortaklik ise erteleme kapsaminda degildir, ancak adi ortaklarin tiizel

[11] TTKda esnaf m. 15'de su sekilde tanimlanmustir: “Ister gezici olsun ister bir ditkkanda
veya bir sokagin belirli yerlerinde sabit bulunsun, ekonomik faaliyeti sermayesinden
fazla bedeni ¢alismasina dayanan ve geliri TTK 11 inci maddenin ikinci fikrast uyarinca
ctkarilacak Bakanlar Kurulu kararnamesinde gsterilen sinir1 agmayan ve sanat veya
ticaretle ugrasan kisi esnaftir”.

[12] Kamu kurum ve kuruluglarinin, hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun yaptiklar biitiin
kira sdzlesmelerine de bu hiikiimler uygulanacagindan (TBK m. 339/11) catlt isyeri kiracist
kamu hukuku tiizel kisisi bakimindan biitiin hiikiimler erteleme kapsamindadir.
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kisilerden veya gercek kisi tacirlerden olusmasi halinde bunlar da ertelemeye
tabidir!"?). Keza birden fazla kiracinin bir tanesinin tacir veya tiizel kisi olmast
durumunda da bunlar erteleme kapsamindadirlar.

B. Isyeri Kiras1 Olmals

Ertelemenin ikinci sart kiralanan yerin isyeri kirasina konu olmasidir.
Isyeri; kisinin ticari, sinai, ekonomik ve mesleki faaliyetlerini yiiriittiigii yer
olarak tanimlanabilir'*. Ertelemenin s6z konusu olabilmesi icin, igyeri kira-
sinin catili-catisiz olmasinin 6nemi yokeur!"”. Isyerinin catili-catisiz olmast,
kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimlerin uygulandigs causiz isyerleri baki-
mindan ertelemenin yalnizca TBK m. 323, 325 ve 331’inci maddeyle sinirh
olmast anlamina gelmektedir. Kamu hukuku tiizel kisileri, dernek ve vakiflarin
ticari isletme isletmek amaciyla degil, yalnizca faaliyetlerini yiiriitetigii yerler
de genisletici yorum yoluyla isyeri kirast niteliginde sayilmalidir®. Ornegin;
bakanliklarin, belediyelerin, tiniversitelerin, dernek veya vakiflarin bir tasinmaz
kiralayip idari faaliyetlerini yiiriittiikleri yerler igyeri kirasina ve dolayisiyla
ertelemeye tabidirler.

Bunun disinda konut kiralari bakimindan herhangi bir erteleme s6z konusu
degildir. Ayni sekilde, iiriin kirasina konu olan bir isyerinin igletilmesini iceren
tiriin kiralari bakimindan da erteleme, yalnizca genel hitkiimlerdeki maddelerle

(TBK m. 323, 325 ve 331) sinirh olacaktir!”.

[13] Acar, s. 40; Inceoglu, 11, s. 575.

[14] Zevkliler, Aydin/Gokyayla, Emre: Borglar Hukuku, Ozel Borg 1li§kileri, 14. Bast, Turhan
Kitabevi, Ankara 2014, s. 202; Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak: Borglar Hukuku
Dersleri Ozel Hiikiimler, 12. Basi, Istanbul 2013, s. 289-290; Giimis, Kira, s. 24;
Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan: Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Borg 1li§kileri, 2. Baski,
Adalet Yaynevi, Ankara 2014, s. 596.

[15] Acar, s. 37; Inceoglu, 11, s. 576; Gokyayla, K. Emre: Konut ve Catili Isyeri Kiralarina
Hi§kin Hiikiimlerin Uygulama Alani, Prof. Dr. Aydin Zevkliler'e Armagan, Cilt II, Yasar
Universitesi Elektronik Dergisi, Cilt 8, Ozel Sayi, [zmir 2013, (Kisaltma: Uygulama
Alani), s. 1236.

[16] Zevkliler/Gokyayla, s. 202; Glimiis, Kira, s. 26; Acar, s. 40; Gokyayla, Uygulama Alani,
s. 1220. Aksi yonde bkz. Inceoglu, 1L, s. 575, dn. 63.

[17] Giimiis, (Kira, s. 4-5) ve Inceoglu (II, s. 34) da ortada bir iiriin kirast var ise, TBK
m. 358 uyarinca yapilan auf geregi bu sézlesmelere konut ve cauli isyeri kiralarinin
uygulanmayacag gériisiindedir. Ayni yonde bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 404-405. Ayrica
bkz “Bu yiizden hasilat kiras: iliskilerine 6570 sayili Yasa hiikiimlerinin uygulanmas:
miimkiin degildir. Bu durumda mahkemenin, sézlesmeyi 6570 sayilt Yasa hiikiimlerine
tabi kira sozlesmesi niteliginde kabul etmesi yanlistr. Oyleyse uyusmazligin 6570 sayili
Yasa hiikiimlerince degil BK.nun hasilat kirasina iliskin hiikiimlerin ( BK. m. 270 )
uygulanmasi yoluyla ¢oziimlenecegi cok acikur.”, 13. HD., E. 1992/4326, K. 1992/5714,
T. 25.6.1992 (Kazanci Igtihat Bankas). Aksi goriiste olan Zevkliler/Gékyayla ise isyeri
kirasi bicimindeki iiriin kiralarina konut ve catilt isyeri hitkiimlerinin uygulanacagini kabul
etmekeedir (s. 209). Bu yazarlara gore, ertelemenin yalnizca kira sézlesmesine iliskin genel
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[1I. ERTELENEN HUKUMLER YERINE UYGULANACAK HUKUK

A. GENEL OLARAK

6353 sayili Kanun, ertelenen hitkiimler yerine uygulanacak hukuk konu-
sunda bir

diizenleme getirmistir. Buna gore; “kira sézlesmelerinde bu maddelerde
belirtilmis olan konulara iliskin olarak sozlesme serbestisi geregi kira sézlesmesi
hiikiimleri tatbik olunur. Kira sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga
Borglar Kanunu hitkiimleri uygulanir”.

Maddenin lafz1 esas alindiginda s6z konusu erteleme hiikiimlerine uygu-
lanacak hukukun;

-Sozlesme hiikiimleri

-818 sayili BK hiikiimleri

strastyla olmasi gerektigi sonucuna varilmasi olasidir.

Bu siralama dért agidan yorumlanmayt gerektirmektedir. Oncelikle; erte-
lenen hiikiimler bakimindan taraflar arasindaki sézlesme, 818 sayili BK'dan
oncelikli olarak m1 uygulanacakur? Ikinci olarak; sézlesme ve 818 sayili BK
disinda, kanunda zikredilmeyen 6570 sayilt GKHK uygulanacak midir? Uygu-
lanacaksa; buradaki hiikiimler hangi 6l¢iide ve hangi sirayla uygulama alan:
bulacaktir? Uciincii olarak ise, ertelenen hiikiimlere iliskin konularda 6098 sayilt
TBK genel hiikiimlerde bir diizenleme olmas: halinde bunlara 818 sayili BK
genel hiikiimleri mi uygulanacak, yoksa TBK genel hiikiimleri mi uygulana-
cak? Son olarak ise yiiriirliigii ertelenen hitkimlere iliskin yiiriirlitkten kalkan
mevzuatta hicbir hitkiim yoksa ve ertelemeye tabi maddelerdeki konular 6098
sayilt Kanun ytiriirlige girmeden dnce Yargitay ictihatlartyla ¢6ziimleniyorsa,
bu Yargitay ictihatlarinin erteleme donemindeki rolii ne olacakuir?

Kanaatimizce tiim bu sorularin yaniti, 6ncelikle kanun koyucunun, bu
dokuz maddenin yiiriirligii ertelemesindeki amaciyla dogrudan baglantili-
dir. Kanuna iligkin madde gereke¢esinde herhangi bir agiklama yoktur. Buna
iliskin olarak yalnizca TBMM tutanaklarinda UFE’yle ilgili sinirlamalarin
uygulanmayacag ifade edilmekeedir"®. Bu veri disinda, kanun koyucunun
amacini saptarken ertelenen maddelerin ortak 6zellikleri de yol gosterici olabilir.
Gergekten de, ertelenen maddelere baktigimizda bunlarin neredeyse tama-
minin eski mevzuata oranla kiraciy1 daha fazla koruyucu hikiimler getirdigi

hiikiimlerle sinirli olmadigy, ertelemeye tabi olan konut ve catlt isyeri hitkiimlerinin de
sekiz yil siireyle uygulanmayacagi sonucuna varmak miimkiindiir.

[18]  http://www2.tbmm.gov.tr/d24/2/2-0679.pdf. Ayrica bkz. Aydogdu, Murat: “Konut ve
Cauli Igyeri Kiras: Sozlesmelerinde Kiracinin Giivence (Depozito) Verme Borcu (TBK
342)”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y11 2012, Cilc 14, S. 1, s. 34.
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goriilmektedir (TBK m. 323, 325, 340, 342, 344, 346)"”. Bunun disinda
TBK m. 331 de biiyiik 6l¢iide kiraci yararinadir. TBK m. 343 ve 354 hiikiim-
leri de kiract yararina olmakla birlikte, bunlar zaten 6570 sayili GKHK'daki
hiitkiimlerin tekrarindan ibarettir. 6217 sayili Kanunla yiirtirliigii ertelenen ve
fakat daha sonra 6353 sayili Kanunda maddeden ¢ikartilan TBK m. 347 ise
kiraya verene s6zlesmeyi kanundaki yasal siireler gectikten sonra higbir sebep
gostermeksizin sona erdirme imkéni tanimastyla agtkea kiraya veren lehine bir
hitkiimdiir. Dolayistyla bu hitkmiin kanundan ¢ikarilmastyla birlikte ertelenen
biitiin hitkiimlerin kiraci yararina, dolayistyla ertelemenin kiraya veren lehine
oldugu sonucuna varmak miimkiindiir. Ertelemeyle esasen orta ve uzun vadeli
yatirim yapan kuruluglara kendi aleyhlerine sonu¢ dogurabilecek hiikiimlerin
belli bir siireyle uygulanmamasinin amaglandig: farkedilmekeedir. Ozellikle
konut ve catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin kamu diizenini ilgilendirmesi
nedeniyle kanundan 6nce akdedilmis s6zlesmelere de uygulanabilme ihtimali
bu ertelemenin énemli sebeplerinden bir tanesidir. Dolayisiyla ertelemenin asil
amacinin bu tiir yaturim sahiplerini korumak oldugu ve en azindan ertelenen
hiikiimler itibariyle 6098 sayili Kanundan énceki yasal durumun muhafazasinin
amagclandigs sGylenebilir. Yoksa ertelemeyle birlikte, bunlarin yerine ertelene-
cek hiikiimleri iceren konularda sdzlesmenin taraflarina sinirsiz bir sozlesme
ozgiirliigi getirildigi kabul edilemez?”. Bu sozlesme 6zgiirliigiiniin sinirlarina
sadece 818 sayili BK m. 19, 20°deki genel sinirlamalar degil, ayrica 818 sayilt
BK’daki kira sozlesmesine iliskin 6zel hitkiimler ve 6570 sayilt Kanundaki mut-
lak ve emredici hitkiimler de dahildir. Emredici nitelikte olmayan hiikiimler
bakimindan ise, hig stiphesiz sozlesme 6zgirltigii cergevesinde taraflar diledikleri
gibi sdzlesme icerigini belirleyebilirler.

Tiim bu agiklamalar 1s1g1nda, ilk tespitimiz sozlesme hiikiimlerinin kanu-
nun emredici hiikiimlerinden 6nce uygulanamayacagidir®". Kanun madde-
sinde sézlesmeye dncelik taninmast da bu durumu degistirmez. Ikinci olarak,

[19] Ertelenen maddelerin taraflarin ¢ikar dengesi acisindan degerlendirmesi icin bkz. Acar,
s. 34 vd.

[20] Acar da ertelemeyle kiracinin yeni donemden daha kétiisiine, hatta eski ddnemden
de daha kétiisiine tabi kilinamayacagini, belli maddelerin ertelenmesinin intibak icin
savunulabilecegini, ancak bunun bir firsata déniistiiriilmemesi gerektigini, eski dénemdeki
mevzuat: rafa kaldiracak tarzda bir yorumun kabul edilemeyecegini, ertelemenin asil
amacinin 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun yiiriirliigiiniin ertelenmesi ve dolayistyla
eski diizenin stirmesi yoniinde algilanmast gerekeigini ifade etmekeedir (s. 30).

[21]  Ayniyonde bkz. Giimiis, Kira, s. 17; Acar, s. 31-32. Benzer bir hata, KMK 9. maddesinde de
vardir. Buna gore; kat miilkiyetine veya kat irtifakina ait kiitiik kaydinda veya kat malikleri
arasindaki sdzlesmede veya yonetim planinda veya bu kanunda hiikiim bulunmayan
hallerde, kat miilkiyetinden dogan anlagmazliklar, Medeni Kanun ve ilgili diger kanunlar
hiikiimlerine gére karara baglanir. Bu durumda da uygulanacak hiikiimlerin hatalt
siralandigt, sozlesme veya yonetim planinin kanunun emredici hitkiimlerinden énce
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ertelemeyi diizenleyen 6353 sayili Kanunun 53. maddesinde yalnizca 818 sayili
BK’ya gonderme yapilmustir. Oysa 818 sayili BK'da ertelenen hitkiimlerin ige-
rigine iliskin tek diizenleme BK m. 264 (TBK m. 331) hikmidiir. Yartrlaga
ertelenen diger maddelerdeki konulara iliskin diizenlemeler ya tamamen 6570
sayilt GKHKda yer almaktadir (6570 sayili Kanun m. 9-TBK m. 343, 6570
sayilt Kanun m.8-TBK m. 354) ya kismen (6570 sayili Kanun m.16-TBK m.
3406) yer almaktadir ya da bu konularda ne 6570 sayilt GKHK ne de baska bir
kanunda diizenleme bulunmaktadir (TBK m. 323, 340, 342), ancak miilga
kanunlarda da bulunmayan ertelemeye tabi konulardan bazilar1 6570 sayili
Kanun doneminde Yargitay ictihatlariyla ¢oziime kavusturulmustur (TBK m.
325, 344). Oncelikle yalnizca 818 sayili BK’ya gonderme yapilmasinin ihmali
bir bosluk oldugunu, dolayisiyla kanun koyucunun amacinin da kanunun
yiriirlige girmeden 6nceki mevcut durumun muhafazasi oldugunu dikkate
aldigimizda 6570 sayili GKHK’nun da ertelenen hitkiimler bakimindan uygu-
lama alani bulacagini ifade etmek gerekir?. Buna gore ertelenen hiikiimler
yerine uygulanacak hukuk;

-818 sayili BK ve 6570 sayili GKHK’nin kira sézlesmesindeki bu madde-
lerde belirtilen konulara iliskin mutlak ve nisbi emredici hiikiimleri basta olmak
tizere yuriirlitkteki kanunlardaki (TMK, TBK’nin ertelemeye tabi konulara
iliskin olmayan hiikiimleri) emredici hitkiimler ve diger kanunlardaki emredici
hiikiimler)

-Sozlesme hiikiimleri

-818 sayili BK ve 6570 sayili GKHK’nin kira sézlesmesindeki bu madde-
lerde belirtilen konulara iliskin tamamlayici ve yorumlayict hitkiimleri bagta
olmak tizere yiiriirlitkteki diger kanunlardaki (TMK, TBK’nin ertelemeye tabi
konulara iligkin olmayan hiikiimleri ve diger kanunlardaki hiikiimler) tamam-
layici ve yorumlayict hiikiimler

Siralamay1 bu sekilde tespit ettikten sonra, ertelenen maddelerdeki konulara
iligkin uyusmazliklarda, baglayici olmamakla birlikte yiiriirliikten kaldirilan
818 sayili BK ve 6570 sayili GKHK’daki hiikiimlere iliskin i¢tihatlardan
yararlanilmasi ertelemenin amacina ulagmasini saglayacakur. Bu nedenle,
o donemki ictihatlarin bazilarinin — 6zellikle de kiraci lehine- degistirilerek
kanun maddesi haline getirildigi 6098 sayili Kanundaki hiikiimler degil, eski

uygulanamayacag belirtilmektedir (Oguzman, M. Kemal/Seligi, Ozer/Ozdemir, Saibe
Oktay: Esya Hukuku, 15. Bast, Filiz Kitabevi, [stanbul 2012, 5. 615-616)

[22]  Ayniyonde bkz. Giimiis, Kira, s. 16-17; Acar, s. 33. Aydogdu/Kahveci, s. 390; Oncii, s.
316. Aksi goriiste bkz. Gékyayla, Uygulama Alani, s. 1238. Yazar yiiriirlitkten kaldirilmug
ve (818 sayilt miilga Borglar Kanununa auf yapildigi halde) kendisine atif yapilmamus bir
kanunun uygulanmasini benimsemenin kolay ve uygun olmayacagini ifade ermekeedir.
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kanun donemindeki i¢tihatlarin uygulanmasi gerektigi kanaatindeyiz®'. Ayni
goriis, eski 818 sayili BK ve 6570 sayilt GKHK'da hitkiim bulunmayan haller
bakimindan da gegerli olmalidir®%.

Ayrica, kanaatimizce, ertelenen hiikiimlerde belirtilen konulara iligkin
kira sozlesmelerinde, yalnizca erteleme konusu ve icerigiyle sinirli olarak eski
818 sayili BK hiikiimlerinin ve Yargitay uygulamalarinin siirmesi gerekir®'.
Ornegin, baglantili s6zlesme yapma yasagini diizenleyen (TBK m. 340) ve
kiract aleyhine diizenleme yasagini diizenleyen (TBK m. 346) hiikiimleri
konu alan bir kira sozlesmelerinde baglantili sézlesmenin veya kiraci aleyhine
diizenlemenin genel islem kosullariyla diizenlenmesi halinde bunlar, 6098
sayilt TBK’nin yiirtirlagiinden sonra diizenlenmis olsalar bile TBK m. 20-25
hiikiimlerindeki genel islem sartlar1 denetimine tabi olmamalidir®, yoksa
ertelemenin amacina ulagmasi yine miimkiin olmaz. Zira kanun maddesinden
“Bu maddelerde belirtilen konulara iliskin 818 sayili BK hiikiimleri uygulanir”
¢tkarimini yapmak miimkiindiir; bu nedenle madde bazli degil, konu bazl: bir
esasin benimsendigi ve bunun da amaca daha uygun oldugu goriilmekeedir.

(23] Ayni yonde bkz. Acar, s. 33; Aydogdu/Kahveci, s. 389-390. Giimiis ise 818 sayili BK
ve 6570 sayilt GKHK da yiiriirliigii ertelenen maddeleri karsilayan bir hitkiim olmamas:
ve taraflarin da bunu sézlesmede kararlastirmamis olmast halinde ortaya ¢ikacak kanun
boslugunun acik bosluk niteligi tasidigini, buna gore bu boslugu doldurmak icin ilk
olarak taraflarin farazi iradelerinin arasturilmasi gerektigini, taraflarin farazi iradelerinin
aragtirilmasiyla da bir sonuca ulagilamiyorsa, bu takdirde uygulanacak hitkmiin, TMK
m. 1/II ve TMK m. 5 kapsaminda TBK ve TMK’nin genel hiikiimlerine kiyasen, yoksa
orf ve adet hukukuna ve orada da hiikiim yoksa hakimin hukuk kurali yaratmas: ile
bulunacagini ifade etmektedir. (Kira, s. 1 7-18). Ayni yonde bkz. Cevik, Seda Oktem:
Kiralananin Sézlesmenin Bitiminden Once Geri Verilmesi (TBK m. 325), Kazanc
Hukuk Dergisi, Say1: 103-104, Cile: 9, Y1l 2013, s. 137-138. Yazar buna ek olarak kira
iligkisinin ticari nitelik tasimast halinde uygulanacak hiikiimlerin tespitinde, TTK m. 1/
IT diizenlemesinin 6ncelikle goz dniinde bulundurulmast gerektigine isaret etmekeedir
(s. 138).

[24] Gékyayla, Uygulama Alani, s. 1238; Aydogdu/Kahveci, s. 610. Yazarlar sozlesme
ozgiirliigiiniin kabul edilmesi halinde, ekonomik agidan giiclii olan tarafin, daha zayif
nitelikeeki kiracilari ezecegine isaret etmektedir (s. 610). Kira bedelinin belirlenmesi
bakimindan ayni ydnde bkz. Gékyayla, K. Emre: “Tiirk Bor¢lar Kanununun Kira Bedelinin
Belirlenmesine iliskin 344. Maddesinin Degerlendirilmesi”, Kazanct Hukuk Dergisi, Say1:
103-104, Cilt: 9, Yil 2013, s. 18-51 (Kisaltma: Kira Bedeli), s. 31; Oncii, s. 317.

[25]  Agikea ifade eememekle birlikte Acar’in ifadelerinden de béyle bir sonuca vardig ¢ikarimini
yapmak miimkiindiir (s. 32). Yazar, sézlesmeye taninan dnceligin mutlak olmadigin ifade
ettikten sonra, sézlesmenin 818 sayili BK m. 19-20 (TBK m. 27-28 degil) sinirlamalarina
tabi oldugunu belirtmektedir. Genel islem kogullari bakimindan ayni1 yonde bkz. Gokyayla,
Uygulama Alany, s. 1239.

[26]  Aksiydnde bkz. Burcuoglu, s. 72; 1nceoglu, 11, s. 583-584. Esasinda genel islem sartlarinin
uygulanmasi halinde dahi, kiracist tacir olan kisilerin genel islem sartlart denetiminden
yararlanmast sinirlt olacaktir, ancak tacir disindaki diger tiizel kisilerin genel islem sartlars
denetiminden mutlak bi¢cimde yararlanmasi gerektigini kabul etmekteyiz.
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Ancak ertelemeye konu olan maddelerle ilgisi olmayan konularda hi¢ siiphesiz
6098 sayili Kanunun diger hiikiimleri uygulanacakuir.

B. ERTELENEN HUKUMLER BAKIMINDAN DEGERLENDIRME
1. TBK m. 323 (Kira Iliskisinin Devri)

Bu maddenin 818 sayili BK ve 6570 sayili GKHK'da bir kargilig yoketur.
Dolayistyla bu maddedeki diizenlemeler hakkinda, kanunlarin emredici diizen-
lemelerine aykiri olmamak kaydiyla (818 sayili BK m. 19-20, TBK m. 27-28)
sozlesme serbestisi geregince sozlesme hiikiimleri uygulanir. Buna gore; kiracinin
kiraya verenin rizasini almadan kira iligkisini devretmesi adi isyeri kiralarinda
818 sayili BK m. 256'daki 6zenle kullanma borcuna, ¢atili igyeri kiralarinda ise
GKHK m. 12/T’e aykurilik tegkil edecektir™). Ancak erteleme siiresi boyunca
kiracinin sozlesme iligkisini devretmesi icin yeni kanunda éngoriilen yazili riza
sart1 aranmayacakur. Ayrica eski 818 sayili BK'da olmayan ve TBK m. 323’tin
genel hali niteliginde olan sézlesmenin devri hiikiimlerine gore, sozlesmenin
devrinin gegerliligini devreden s6zlesmenin sekline baglayan TBK m. 205/I11
hitkmii de, erteleme hiikiimlerinde belirtilen maddelerdeki konulara iliskin
olarak 818 sayili BK’ya génderme yapildigindan erteleme siiresi boyunca
uygulanmaz?®).

Maddenin yiirtirligiiniin ertelenmesi esas olarak, 6098 sayili Kanunda yeni
getirilen kiraya verenin igyeri kiralarinin devrinde hakli sebep olmadikga yazili
riza vermekten kaginamamasini diizenleyen (TBK m. 323/1 c.son) hitkmii baki-
mindan 6nem arz edecektir. Buna gore, kiraci tacir veya tiizel kisi, kiraya konu
olan yer bir isyeri ise sekiz yil siireyle hicbir sekilde kiraya verenin yazili rizasi
olmaksizin kira iligkisini devredemeyecektir. Keza kiraya verenin rizast dahilinde
isyeri kirasinin devri gerceklesmis olsa bile, kirayr devreden kiraci, sézlesmeyle
ozel olarak tistlenmedikge, devralan kiracinin TBK m. 323/IIT'de diizenlendigi
gibi herhangi bir miiteselsil sorumlulugu s6z konusu olmayacaktr®.

Tacir olmayan bir igyeri kiracisinin isyerini tacir veya tiizel kisi bir isyeri
kiracisina devretmesi halinde ise, yeni kiraci yiirtirligii ertelenen hitkiimlere
tabi olmalidir ve kiract sozlesmeyi devraldig1 icin oradaki sozlesme hiikiimleriyle
bagli olacakur.

[27]  Bukonu hakkinda ayrintilt bilgi i¢in bkz. Giimiis, Mustafa Alper: Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Vedar Kitapeilik, Istanbul 2008 (Kisaltma: Borglar Ozel), s. 372 vd.

[28] Kira sozlesmesinin gegerliligi kanuni bir sekle bagli olmasa da iradi sekil olarak yazili
sekilde yapilmigsa, bu sézlesmenin devrine iligkin anlasmanin da TBK m. 205/I1I geregi
yazili sekilde yapilmasi gerekirdi (Topuz/Canbolat, s. 107).

[29] Gilimiis, Kira, s. 19.
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2. TBK m. 325 (Kiralananin Sézlesmenin Bitiminden Once Geri
Verilmesi)

Kiralananin sozlesmenin bitiminden once geri verilmesine iligkin olarak
818 sayili BK'da bir diizenleme yoktu. Ancak Yargitay igtihatlari, erken tahliye
halinde, kiracinin 8deyecegi tazminatin kiralananin ayni kosullarla yeniden
kiraya verilebilecegi makdl siire ile sinirli oldugu yoniinde kararlar vermek-
teydi®”. 6098 sayili Kanunda bu Yargtay ictihad: bityiik 6l¢iide korunarak yasa
hitkmii haline getirilmistir. Yargitay ictihadiyla TBK m. 325 arasindaki farka
gore artik kiracinin erken tahliye halinde 6deyecegi tazminat, kiralananin ayni
kosullarla degil, benzer kosullarla yeniden kiraya verilebilecegi makul siire ile
sinirlt olacaktir (TBK m. 325/ c.1)P'. Erteleme déneminde Yargitay'in eski
ictihatlarindaki esasi benimsemeye devam etmesi ihtimal dahilindedir, ancak
Yargitay'in eski ictihadini yasadaki yeni diizenlemeye gore degistirmesinde bir
sakinca bulunmamaktadir.

Buna kargilik maddenin yiirtirligiiniin ertelenmesi, esas olarak, kiracinin
ikame kiraci bularak makil siireyle de sorumlu olmaksizin, kira sézlesmesinden
dogan borglarindan kurtulacagina iliskin TBK m. 325/1 c. son bakimindan bir
anlam ifade edecektir®. Buna gore, tacir veya tiizel kisi isyeri kiracisi, kiraya
verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme giiciine sahip ve kira iligkisini
devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasi halinde dahi sézlesmeden dogan
bor¢larindan kurtulamayacak ve Yargitay ictihatlariyla kabul edilen esasa gore
kiralananin yeniden kiraya verilebilecegi makl siireyle sorumlu olmaya devam
edecektir.

Maddenin ikinci fikrasinda, kiraya verenin yapmaktan kurtuldugu giderler
ile kiralanani bagka bicimde kullanmakla elde ettigi veya elde etmekten kasten
kagindigy yararlari kira bedelinden indirmekle yiikiimlii oldugu diizenlenmis-
tir. Kanaatimizce hitkmiin ertelenmesi bu fikradaki konular bakimindan da
bir degisiklik arz etmeyecektir. Zira s6z konusu hitkiimler 818 sayili BK m.
43-44(TBK m.51-52)’iin 6zel bir uygulama halidir®.

[30] Y. 6. HD. E. 2010/12070, K. 2011/2305, T. 2.3.2011; Y. 6. HD., E. 2012/5538, K.
2012/10456, T. 11.7.2012; Y. 6. HD., E. 2012/171, K. 2012/5804, T. 12.4.2012; Y.
6. HD., E. 2013/2864, K. 2013/14793, T. 4.11.2013; Y. 6. HD., E. 2012/17180, K.
2013/10954, T. 24.6.2013 (Kazanci Ictihat Bankas:)

[31] Burcuoglu Yargitay's tazminatin hesabinda kiralanani erken tahliye eden kiracinin 6dedigi
kira bedelinin esas aldig1 gerekgesiyle elestirmektedir. (s. 61-62).

[32] Gilimiis, Kira, s. 19; Inceoglu, 11, s. 580.

[33] Petek, Hasan: “Kiralananin Sézlesmenin Sona Ermesinden Once Geri Verilmesi”, Izmir
Barosu Dergisi, Mayis 2012, Yil 77, S. 2, Bor¢lar Kanunu Ozel Sayist, s. 167 ve dn. 61.
Kars. Acar, s. 31-32.
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3. TBK m. 331 (Onemli Sebeplerle Olaganiistii Fesih)

Bu konuda 818 sayili BK'da diizenleme oldugu i¢in TBK m. 331 yerine
818 sayili BK m. 264 uygulanacakur. Esasinda sozlesmenin olaganiistii fesih
yoluyla sona erdirilmesi bakimindan iki hiikiim arasinda 6nemli bir fark bulun-
mamaktadir. Iki hiikiim arasindaki fark, ozellikle sézlesmeyi fesheden tarafin
odeyecegi tazminat bakimindan kendini gostermektedir. 818 sayili BK’ya gére
fesheden taraf digerine tam tazminatla yiikiimlii olup, kira siiresinin bir yildan
fazla olmasi halinde bu tazminat bedeli alt1 aylik kira bedelini az olamamaktadir
(818 sayili BK m. 264/1I). 6098 sayili Kanunda ise feshin parasal sonuglarini
belirlemede takdir yetkisi hakime birakilmugtir. Hitkmiin kiracist tacir veya tiizel
kisi olan igyeri kiralar: bakimindan ertelenmesi nedeniyle, hakimin olaganiistii
fesih halinde hitkmedecegi tazminat alt1 aylik kira bedelinden az olamayacak-
tir. Erteleme bakimindan, sozlesmeyi kiracinin veya kiraya verenin feshetmesi
onemli degildir. Ayrica kiraci, erteleme siiresi boyunca kendisine tazminat
odenmedikge kiralanant terke zorlanamayacakutir (818 sayili BK m. 264/111).

4. TBK m. 340 (Baglantil: Sozlesme Yasagz)

6098 sayili Kanunla konut ve ¢atli igyeri kiralar1 bakimindan kiracinin
yarart olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisi olmayan kiraciy1
borg altina sokan sézlesmeler baglantli sozlesme sayilarak kesin hitkiimsiiz sayil-
mistir. Bu konuda ne 818 sayili BK'da ne de 6570 sayili GKHK'da bir hitkiim
vardi. Dolayistyla burada sozlesme 6zgiirligii kapsaminda bu tiir sézlesmelerin
kural olarak yapilabilecegini kabul etmek gerekir®. Ancak bu sézlesmeler de
hig siiphesiz eski BK m. 19-20 (TBK m. 27-28) sinirlamalarina tabidir.

Baglanuli sozlesmeler ayr1 bir sozlesme olarak yapilabilecegi gibi, kira
sozlesmesine bir yan edim yiikiimii olarak da eklenebilmektedir®®. Bu tiir
baglantili sézlesmelerin genel islem kosullariyla diizenlenmesi halinde, bu
maddede belirtilen konulara iliskin 818 sayili BK’ya génderme yapildigindan ve
818 sayili BK’da genel islem kosullariyla ilgili bir dizenleme bulunmadigindan,
bu konuyla sinirli olmak {izere kiract TBK m. 20-25'deki genel islem sartlar:
denetiminden yararlanamaz®®. Bunlarin genel islem sartlar1 denetimi yoluyla

4]  Giimiis, Kira, s. 19; Acar, s. 31; 1nce0glu/Ba§, Baglanuli Sézlesme, s. 180.
[35] Inceoglu, I1, s. 39.

6] Ancak kendisine karsi genel islem kosullar1 uygulanmis olan kisinin, 6098 sayili TBK'dan
once, BK m. 19-20, TMK m. 24, TMK m. 2, BK m. 23, 28 veya BK m. 21 hiikiimleri
ercevesinde korunmasi yine miimkiindii.(Bu konuyla ilgili ayrintli bilgi icin bkz.
Aydogdu, Murat, Tiirk Borglar Hukukunda Genel Islem Kogullarinin ve Tiiketici
Hukukunda Haksiz Sartlarin Denetimi, Adalet Yayinevi, Ankara 2014, s. 38 vd.) Ancak
genel hiikiimlere gére yapilacak bu denetimin hig siiphesiz 6098 sayili TBK'daki genel
islem sartlarinin denetimi kadar etkin olmadig; acikur.
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denetlenmesinin kabulii halinde ise, baglantili s6zlesmenin kira sézlesmesinin
bir parcasi halinde diizenlenmesi durumunda 6zellikle s6zlesmenin niteligine
ve isin ozelligine yabanci genel islem kosullart gegersiz sayilacak (TBK m. 21/
IT), ayn: sekilde bunlarin yiriirlitk (TBK m. 21/I) ve igerik denetimi (TBK
m. 25) de yapilabilecektir

5. TBK m. 342 (Kiracinin Giivence Vermesi)

6098 sayili Kanunla giivence bedeli miktar olarak ti¢ aylik kira bedeliyle
stnirlanmig (m. 342/1) ve bunlarin para veya kiymetli evrak olmasi halinde
bankaya yatirilmasi zorunlu hale getirilmistir (m. 342/II). 818 sayili BK ‘da ve
6570 sayili GKHK’da bu yénde bir sinirlama ve zorunluluk bulunmamaktaydi.
Dolayistyla burada sézlesme 6zgiirliigii cergevesinde taraflarin giivence bede-
lini miktar bakimindan serbestce belirlemelerine, giivence bedelinin bankaya
yatirma zorunlulugu olmaksizin elden alinmasina ve kiraya verende kalmasina
bir engel bulunmamaktadir®.

Ancak yine de haurlatmak isteriz ki; erteleme déneminde de depozitonun
ortalama faiz getiren bir bankaya yatirilmasi, yaturilmamasi halinde bile iade
strasinda depozitodan faizle birlikte sorumlu oldugu yoniindeki Yargitay ictihadi
uygulanmaya devam edecektir®®

6. TBK m. 343 (Kira Bedeli Disinda Kirac: Aleyhine Degisiklik
Yapilamamast)

6570 sayili Kanunun 9. maddesiyle ortiisen bu hitkmiin ertelenmesinin
bir etkisi olmayacaktir. Bu nedenle, kira bedelinin belirlenmesi disinda kiraci
aleyhine degisiklik yapilamamasi yiirtirliigii ertelenen hitkiim bakimindan
sonucu degistirmeyecekeir®’.

[37] Inceoglu, IL, s. 583; Aydogdu, s. 35.

[38] “Kiralayanin depozitin degerini arturma yikiimliligii elbette yoktur. Ancak, mal
sahibi kendisine giivence olarak birakilan bu paranin enflasyon kargisinda degerini
kaybetmemesi icin de gereken dnlemleri almast da MK. m. 2'deki iyi niyet kurallarinin
bir geregidir. Bu konuda en kolay yol, depozitonun ortalama faiz getiren bir banka
hesabina yatirilmasidir. Depozitodan elde edilen faiz geliri, depozitoya dahil olacakuur.
Bununla teminatin degeri artacas icin, her iki tarafinda menfaati korunmus olacaktir.
davalinin sézlesmenin baslangicinda vermis bulundugu depozitonun ortalama faiz getiren
bir banka hesabina yatirmas: gereken tarihten itibaren hesaplanacak faizi ile bulunacak
toplam mikrarin indirilmesi ile dogacak sonuca gére bir karar verilmesi gerekirken”, Y.
3.HD.,, E. 2010/4729, K. 2010/6965, T. 20.4.2010 (Kazanc1 1gtihat Bankasi). Giimis,
Kira, s. 19; Aydogdu, s. 35; Aydogdu/Kahveci, s. 547.

[39] Giimiis, Kira, s. 20; Inceoglu, II, s. 583. Acar bu maddenin ertelenme sebebinin TBK
m. 344 ile biitiinliik arz etmesinden kaynaklandigini soylemektedir (s. 28).
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7. TBK m. 344 (Kira Bedelinin Belirlenmesi)

Oncelikle ifade etmek gerekir ki; TBK m. 344’tin yiirtirligiiniin ertelenmesi,
kira bedelinin belirflenmesinde sézlesme ozgiirligii ilkesinin mutlak olarak uygu-
lanmast anlamina gelmeyecektir. Bu noktada 6570 sayili Kanun dénemindeki
Yargitay ictihatlari varligin stirdiirecekeir. Eski 818 sayili BK veya 6570 sayili
Kanunda kira bedelinin belirlenmesine iligkin bir hiikiim yoktu*\. Uygulamada
da en fazla sorun kira bedelinin belirlenmesi konusunda ortaya ¢ikmaktaydi.
Bunda hig siiphesiz tilkemizdeki ekonomik dalgalanmalarin etkisi biytiktii.
Yargitay, kira bedelinin belirflenmesine iliskin bir ictihat hukuku yaratmist.
Yargitay ictihatlari iilkemizdeki ekonomik dalgalanmalara gére degisiyordu!*".
Esasinda TBK m. 344 hitkmii biiyiik ol¢iide Yargitay ictihatlarinin yasalagti-
rilmastyla olusturuldu®?. Ancak yine de 6570 sayili Yargitay ictihatlarindan
ayrilan bazi noktalar bulunmaktadir. Iste sekiz yillik erteleme siiresi boyunca
TBK m. 344'deki hiikiimler degil, baglayici olmamakla birlikte son d6nemdeki
Yargitay ictihatlart uygulanmalidir. Zira sekiz yillik ertelemenin en 6nemli
sebeplerinden birisinin, kira bedelinin artirimina ve tespitine iligkin olarak
sozlesme ozgiirligiini kiract lehine kisitlayict hitkiimler getirilmesi oldugunu
soylemek yanlis olmayacakur.

6570 sayili Kanun donemindeki Yargitay igtihatlart ile TBK m. 344 ara-
sindaki farkliliklar su sekilde 6zetlenebilir:

TBK m. 344’e gore; taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak
kira bedeline iliskin anlagmalar, bir onceki kira yilinda tiretici fiyat endeksindeki
artis oranini gegmemek kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun
stireli kira sozlesmelerinde de uygulanir. Yenilenen kira dénemleri bakimindan
Yargitay uygulamas: da ayni sekildeydi. TBK m. 344 hitkmii ise “bu kural bir
yildan uzun siireli kira sézlesmelerine de uygulanir” demek suretiyle, taraflarin
bastan kararlastirdiklari artis oranlarinin da UFE oraniyla sinirli olabilecegi

[40] 6570 sayili GKHK’nin 2. ve 3. maddeleriyle kira parasinin belirlenmesine, ézellikle
sinirlanmasina iligkin diizenlemeler de Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir
AYM, 26.3.1963, E. 3, K. 67 (RG T. 31.5.1963, S. 11416). Keza 2000 ekonomik
krizinde, kira bedellerinde artisa sinirlamalar getiren 4531 sayili Kanun m. 1 ile GKHK’na
eklenen Gegici 7. maddesinin bir kismu iptal edilmis, iptal edilmeyen kistmlart da yalnizca
2000-2001 yillarindaki kira aruslarinda gegerli olup yiiriirliikten kalkmustir. (Zevkliler/
Gokyayla, s. 242).

[41] Busiirecteki gelismeler donemindeki kira artiglarina iligkin ayrintli bilgi icin bkz. Zevkliler/
Gokyayla, s. 218 vd.

[42] Oncii, s. 303. Madde gerekgesinde de bu husus ifade edilmistir. Maddenin birinci
fikrasinda yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedelinin belirlenmesine iliskin
ilkelere yer verilmistir. Béylece, 6570 sayili Kanunun 2 ve 3 {incii maddelerinin, Anayasa
Mahkemesince iptali iizerine bu konuda ortaya ¢ikan kanun boglugunun, uygulamada kabul
edilen esaslar g6z oniinde tutularak, yasal bir diizenlemeye kavusturulmas: amaglanmustir.
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esasint getirmistir®. Oysa 6570 sayili Kanun dénemindeki Yargitay uygula-
masina gore, taraflar sozlesme siiresi i¢indeki kira artiglarini serbestce belirleye-
bilecek, kira sozlesmesindeki artig orani, sadece yenilenen ilk kira dénemi i¢in
taraflar1 baglayacak, bundan sonraki uzama donemlerindeki artis ise UFE’yle
(son dénemden onceki kararlarinda TEFE) sinirlt olacakeir. Sekiz yillik
erteleme siiresi boyunca da taraflar sozlesme siiresi icindeki artiglar serbestce
belirleyebilmelidirler. 6098 sayili Kanunla bir yeni diizenleme de yabanci
parayla yapilan kira s6zlesmelerine getirildi. Buna gore; taraflarin kira bedelini
yabanci olarak kararlagtirmalari halinde kira bedeli artirilamayacaktr (TBK m.
344/1V)®). Oysa 6570 sayilt GKHK déneminde taraflar kira bedelini yabanci
parayla 6denmesinin kararlasturildig: hallerde bile s6zlesme siiresi iginde artig
oranlarint serbestge kararlagtirabiliyorlardi®l, yalnizca uzama déneminde her
iki tarafin da agik bir kabulii olmadikga, artislarin UFE orani iizerinden ve kira

[43] Zevkliler/Gokyayla, s. 244-245; Giimiis, Kira, s. 62-63; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 37;
inceoglu, M. Murat/Bas, Ece: Tiirk Borglar Kanunu Uyarinca Kira Parasinin Belirlenmesi,
Prof. Dr. Sener Akyol’a Armagan, Istanbul 2011, (Kisaltma: Kira Parast), s. 527-528;
Oncii, s. 324. Aksi goriiste bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 308.

[44] YHGK’nun 12. 12.1990 giin ve E. 527/627 say1li karart (Karahasan, Mustafa Resit: Ttirk
Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, C. 1, Istanbul 2002, s. 732-733; Y. 3. HD., E.
2008/19510, K. 2008/21538, T. 16.12.2008; Y. 3. HD., E. 2002/3787, K. 2002/4153,
T. 18.4.2002; Y. 3. HD., E. 1996/2551, K. 1996/3422, T. 14.3.1996; Y. 3. HD., E.
2004/2563, K. 2004/2740, T. 25.3.2004 (Kazanc1 Igtihat Bankasi). Gokyayla, Kira Bedeli,
s. 38. Kira bedelinin belirlenmesi veya kira sézlesmesi siiresi icinde artiglara miidahale
sozlesme ozglirligiint zedelemektedir. Giimiis, Borglar Ozel, s. 329-330. Oncil, s. 322.
Yazar, Yargitay'in erteleme dénemi boyunca taraflar arasinda yenilenen kira artislarina iliskin
anlasmanin sadece ilk yenileme dénemi icin baglayici oldugu yolundaki uygulamasini
stirdiirmesinin imkan dahilinde oldugunu ifade etmektedir (s. 322).

[45] Bu hiikiim 2001 tarihli 4531 sayili Yasayla 6570 sayili Kanuna eklenen gecici 7. maddeyle
ortiismektedir. Kriz doneminde gecici olarak ¢ikarilan bu madde, 6098 sayili Kanunla
yasa haline getirilmistir. 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’a 4531 sayilt
Yasanin 1.maddesi ile eklenen gecici 7.maddenin birinci fikrasinda 2000 ve 2001 yili kira
artt oranlar1 diizenlendikten sonra ikinci fikrada, “Kira parasinin yabanci para veya kiymetli
madene endeksli olarak belirlendigi s6zlesmelerde ayrica yillik artis uygulanmaz” hitkmii
yer almakradir. Bu hitkmiin sézlesme 6zgiirliigiinii sinirladigi gerekgesiyle bkz. Inceoglu/
Bas, Kira Parasy, s. 537.

[46] “18.02.2000 tarihinde yiiriirliige giren 4531 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun ile 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralart Hakkinda Kanun’a eklenen gegici 7. maddesinin birinci fikrasinda “Sozlesmelerde
kararlagtirilan kira paralart 2000 yilinda yillik %25, 2001 yilinda ise %10 oraninda
artrlabilir ... , 2. fikrasinda ise “Kira parasinin yabanci para veya kiymetli madene endeksli
olarak belirlendigi sozlesmelerde ayrica yillik artis uygulanmaz” hitkmii getirilmistir.
Anilan yasa 2000 ve 2001 yillarina iligkin kira paralarinin artst ile ilgili olup, siireli kanun
niteligindedir. Bu itibarla, yasa hiikmii gozetilmeksizin yapilacak yargilama sonucuna gore
hiikiim kurulmalidir”, Y. 3. HD., E. 2009/425, K. 2009/2656, T. 24.2.2009 (Kazanc1
I¢rihat Bankast). Giimiis ise GKHK Gegici madde 7/11, I1I ve IV hitkmiiniin 6098 sayili
Kanun yiiriirliige girmeden 6nce de halen yiiriirliikte oldugu goriisiindedir (Borglar Ozel,

s. 332-333).
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bedelinin de Tiirk Lirasi olarak yapilacagi seklinde bir uygulama vardi*”). Sekiz
yillik erteleme siiresi boyunca da bu uygulamanin devam etmesi gerekir. Ancak
6098 sayili TBK'da “bes yil gectikten sonra kira bedelinin belirflenmesinde,
yabanci paranin degerindeki degisiklikler de goz ontinde tutularak i¢iinci
fikra hitkmii uygulanir” demek suretiyle yenilenen kira dénemlerinde agilan
tespit davalarinda kira bedeline yabanci para tizerinden karar verilebilecegini
benimsemistir (TBK m. 344/IV c. son)"“®. Yargitay’in erteleme doneminde bu
ictihadini yeni kanun hitkmiinde oldugu gibi degistirmesine bir engel bulun-
mamaktadir. Bundan bagka, taraflarin erteleme siiresi boyunca uyarlama davasi
acabilmeleri de miimkiindiir (TBK m. 138). Uyarlama davast hem kiraya veren
hem kiraci tarafindan agilabilir. Dolayistyla kiracinin da uyarlama davasi agmasi
miimkiindiir. Uyarlama davasi agmak bakimindan ¢alisgmamizin konusunu
olusturan tacirler bakimindan ayri bir degerlendirme yapmak gerekir. Kural
olarak tacirlerin de uyarlama talep edebilecegi kabul edilse de, uyarlamanin
kosullarindan biri olan olaganiistii durumun énggriilemezligi unsurunun daha
stki bir degerlendirmeye tabi olmasi gerekir®”.

Rayig kira bedelinin tespiti bakimindan da 6098 sayil: Kanun ile 6570 sayili
Kanun dénemindeki Yargitay uygulamasi birbirinden farklilik géstermektedir.
6098 sayili Kanuna gore, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenile-
nen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira
yilinda uygulanacak kira bedeli, hakim tarafindan tiretici fiyat endeksindeki
artig orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri goz éniinde tutularak
hakkaniyete uygun bi¢imde belirlenebilecektir (TBK m. 344/I1I). 6570 sayilt
Kanun dénemindeki son Yargitay uygulamalarina gére ise, kira bedelinin ilk
{ic uzama yilinda UFE’ye gore hesap edilmesi, dordiincii uzama yilinda tespi-
tin rayice gore yapilmast seklindedir®. Dolayistyla erteleme siiresi boyunca,
doktrinde 3+1 adiyla anilan formiiliin uygulanmaya devam etmesi uygun
olacaktrP!. Rayig kira bedelinin tespitine iliskin bir bagka fark ise, 6098 say1li

[47] Hiikmiin elestirisi icin bkz. Gékyayla, Kira Bedeli, s. 42. Y. 3. HD., E. 2008/18533, K.
2008/20391, T. 25.11.2008 (Kazanct L;tihat Bankast). Ayrica bkz. Aydogdu/Kahvedi, s.
618-619.

(48] Giimils, Kira, s. 76-77; Inceoglu, 11, s. 152; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 42. Aksi goriiste
bkz. Oncii, s. 339.

[49] YHGK 7.5.2003,E. 2003/13-332, K. 2003/340 (Kazanci Igtihat Bankasi). Inceoglu, 11,
s. 165-166.

[50] Y.3.HD.21.3.2005, 3105/2850 (Kazanc R;tihat Bankasi), YHGK 6.7.2005, E. 2005/3-
396, K. 2005/443 (Kazanci Ictihat Bankast)

[51] Gokyayla ise daha dnceki yillarda Yargitay'in farkli ¢oziimler benimsedigine isaret ederek,
kiracinin tacir veya tiizel kisi oldugu isyeri kiralarinda kanun boglugunu doldururken,
ozelikle giintin ekonomik kosullarini ve bunun yaninda kiralananin durumunu, emsal
kiralari, kiralanan isyerinin bulundugu bélge gibi etkenleri bir arada degerlendirerek,
hakkaniyete uygun baska ¢oziim tarzlarini da benimseyebilecegini vurgulamakta ve
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Kanuna gore s6zlesmenin kurulmasindan itibaren bes yil gegtikten sonra rayi¢
kira bedelinin tespiti miimkiin iken, 6570 sayili Kanun dénemindeki Yargitay
uygulamasinda ise rayi¢ bedel tespiti igin 6nce sozlesmenin sona ermesi ve daha
sonra dort uzama yili gegmesidir. Bu, erteleme siiresi boyunca rayi¢ bedel tespiti
icin, kira sdzlesmesinin siiresinin sona ermeden once rayi¢ bedeli tespitinin
miimkiin olmadigs ve tespitin en erken kira siiresinin bitimini miiteakip 4 yil
sonra miimkiin olabilecegi anlamina gelmektedir.

Son olarak belirtmek gerekir ki; kira bedelinin belirlenmesi ve bu belir-
lemenin sonucunda verilen kararin etkisini diizenleyen TBK m. 345 hiitkmii
ertelenmemistir ve bu nedenle kiracisi tacir ve tiizel kisi olan isyeri kiralarinda
TBK m. 345 hitkmii uygulanacaktir®?.

8. TBK m. 346 (Kiraci Aleyhine Diizenleme Yasagi- Ozellikle
Muacceliyet Kayitlarinin ve Cezai Sartlarin Gegersizligi)

TBK m. 346’nin kiraciya kira bedeli ve yan giderler disinda 6deme yiikiim-
liliigti getirilemeyecegini diizenleyen birinci cimlesi 6570 sayili GKHK m.
16’yla baglantlidir ve maddenin bu yéniiyle karsiligr oldugu ifade edilebi-
1ir®3. Buna karsilik maddenin kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde
ceza kosulu 6denecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina
iliskin anlagmalar gegersiz sayilmasini®¥ diizenleyen ikinci ciimlesinin miilga
kanunlarda bir kargilig1 bulunmamaktadir ve bu yoniiyle 6570 sayili GKHK
m.16'dan daha genis bir uygulama alanina sahiptir®’. Oncelikle ifade etmek
gerekir ki; giivence bedeli ve diger teminatlarin verilmesi yiikiimliliigii yan

gider olmadig1 halde bu kapsamda degildir™

dolaysiyla 1+3 formiilii ilelebet uygulanmasinin gerekmedigini ifade etmekeedir (Kira
Bedeli, s. 44).

[52] Giimiis, Kira, s. 20; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 31. Yazar, ayrica kira bedelinin belirlenmesini
diizenleyen TBK m. 344’iin ertelenmesi kargisinda bu hitkmiin ertelenmemesini
elestirmekredir. Ayni yonde bkz. Oncii, s. 318.

[53] Yavuz/Acar/Ozen, s. 291; Giimiis, Kira, s. 66; Inceoglu, 11, s. 102. Acar ise bu maddenin
yeni oldugunu ve 818 sayili BK'da ve 6570 sayili GKHK'da karsiligi olmadigini ifade
etmektedir (s. 29).

[54] Kiracty gereginden fazla koruyan bu hitkmiin 6zellikle ¢alismamizin konusunu olusturan
isyeri kiralarinda ve ozellikle kiracisi tacir olan igyeri kiralarinda uygulanmasinin dogru
olmadigini belirtmek isteriz. Inceoglu, hiitkmiin 6zellikle ikinci ciimlesinin igyeri kiralarinda
tacirler hakkinda uygulama alani bulmasinin isabetli olup olmadiginin tartismaya agik
oldugunu ifade etmekeedir (II, s. 121-122). Bu maddenin elestirisi hakkinda ayrintili
bilgi i¢in bkz. Inceoglu, 1I,s. 117 vd.

[55] Yavuz/Acar/Ozen, s. 291.

[56] Giimis, Kira, s. 66; Inceoglu, 11, s. 105; Inceoglu, Degisiklik Yasagy, s. 675. “Kira parasini
sozlesme yapilirken 6zgiirce belirlemek olanakli olduguna gére, halk arasinda “depozito”
denilen aslinda “giivence” niteliginde bulunan bir miktar paranin kira iliskisi baslarken
alinmasi gegerli olup, 6570 sayili Kanunun 16. maddesine aykur1 bir yon de tastmamakeadir.
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6570 sayilt GKHK m. 16'da hava parasi ve her ne isim altinda olursa olsun
kira bedelinden fazla para alanlar cezai yaptirima tabi tutulmuglardir. Bu tiir
anlagmalarin cezal yaptirim disinda, emredici hiikiimlere aykirilik nedeniyle 6zel
hukuk yaptirimlarindan kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olmast gerekir”.
TBK m. 346’ nin yiriirligi sekiz yil ertelense de, onun yerine uygulanacak
6570 sayili GKHK’ya gore hava parast almak erteleme doneminde de yasak
olacakurP®. Ancak kanaatimizce 6353 sayili Kanunda dogrudan 6570 sayili
Kanuna gore atf yapilmamasi nedeniyle, 6zel hukuk uyusmazliklarinda yorum
yoluyla uygulanmasi gerektigi sonucuna vardigimiz 6570 sayili Kanunun hava
parast alinmasina iliskin ceza hiikiimleri, ceza hukukunda gegerli olan daraltict
yorum ilkesi ve sug ve cezalarin belirliligi ilkesi geregi artik uygulama alani
bulamayacaktir. Bunun yaninda kiraya verenin haksiz kazang elde etmesini
saglayacak kira bedelinden fazla para alinmast da 6570 sayili GKHK uyarinca

Zira, bu para, zarar- ziyanin veya sozlesmeye gore kendine ait giderlerin ( elektrik, su, hasar
tazminau gibi ) karsilanmasi amaciyla alinmaktadir. Bu nedenle giivence parast alinmasi
hususu hukuka aykirt bulunmamaktadir.”, Y. 3. HD.,E. 1999/4930, K. 1999/5843, T.
3.6.1999 (Kazanci I¢tihat Bankast).

[57] Inceoglu, II, s. 108; Inceoglu, Degisiklik Yasag, s. 676; Y. 4. HD., E. 2007/5476, K.
2008/1505, T. 7.2.2008; “Hava parasi alinmast buyurucu hukuk kurali niteligindeki
6570 Sayili Yasanin 16. maddesi ile yasaklanmugtir. Sézlesme bu haliyle yasaya ve hukuka
aykuirt oldugundan B.K.’nun 19 ve 20. maddeleri hitkmii geregi gecersizdir. , Y. 13.
HD.,, E. 2005/4735, K. 2005/12388, T. 15.7.2005 (Kazanc1 1gtihat Bankasi). Hitkmiin
yalniza cezai yapurim 6ngdrdiigiinii ifade eden yazar, bu anlagmalarin gecerli oldugunu
savunmaktadir. (Giimiis, Borclar Ozel, s. 376.)

[58] Ancak belirtmek gerekir ki; bu kanun anlaminda hava parasi kiraya verenin kiractdan talep
ettigi ve kira bedelinden ayri olarak kararlastirilan bir para alacagidir, yoksa hava parastyla
kastedilen isyeri kiralarinda kira iliskini devreden eski kiracinin yeni kiracidan aldig devir
parast degildir (Inceoglu, II, s. 103). Bu anlama gelen hava parasinin TBK m. 346 ile
yasaklanmadigi hakkinda bkz. Inceoglu, Degisiklik Yasagy, s. 672. Isvic;re doktrininde, kira
sozlesmesini devreden kiracinin, yeni kiracidan devir karsiligs talep ettigi hava paralarinin
da bu hitkmiin kapsaminda degerlendirilip degerlendirilemeyecegi tartsilmustir. Esasen
igyeri kirasinin devrinde hakli bir sebep olmaksizin kiraya verenin devre izin vermesi
gerektigini dngdren ve bu nedenle eski kiracilarin yeni kiracilardan hava parast almasina
adeta zemin hazirlayan Tiirk Borglar Kanunu’nun 323. maddesi kargisinda bu konu Tiirk
Hukuku agisindan da 6nem arz etmektedir. Ancak Isvigre doktrininde hakim goriis,
kiraya verenler s6z konusu hava parasinin alinmasina onay vermedikleri ya da bu paradan
bir pay almadiklar: siirece, eski ve yeni kiraci arasinda yapilan séz konusu anlagmalari
baglantili s6zlesme yapma yasagin1 ongéren Isvigre Borglar Kanunu’'nun 254. maddesinin
kapsamina sokmamak yoniindedir (Inceoglu/Bas, Baglantli Sozlesme, s. 176). Yargitay
ise bazi kararlarinda kiracinin kiracidan talep ettigi devir parasini da hava parasi olarak
nitelendirip bunlari gegersiz saymaktadir. (Y. 13. HD.,, E. 2005/4735, K. 2005/12388,
T. 15.7.2005), Kazanc1 Igtihat Bankast. Aydogdu/Kahveci ise, kiracinin kiralanana yaptigt
yenilik ve degisikligi TBK m. 321 uyarinca kural olarak isteyemeyecegini, ancak bu
bedelleri yeni kiraciyla anlagarak ondan tahsil etmesinde asiriya kagmamak (hava parasi
yasagini ihlal etmemek) kaydiyla istemesinde bir sakinca olmadigini ifade etmektedir (s.
600).

360 Ankara Barosu Dergisi 2015/1



Yrd. Do. Dr. Ahmet TURKMEN

yasak olacaktir. Bu maddenin ertelenmesinin birinci sonucu, kiracisi tacir ve
tiizel kisi olan igyerleri bakimindan bu kisilere kira bedeli ve yan giderler disinda
bir 6deme yiikiimliliigii getirilebilmesinin —6570 sayili Kanun m. 16 kapsami
disindaki konularda- devam edecek olmasidir. Zira sozlesme ozgiirltigii kapsa-
minda taraflarin, 818 sayili BK m. 19-20 (TBK m. 27-28) sinirlamalarina uymak
kaydiyla, boyle bir anlagma yapmasina engel bir durum bulunmamaktadir.
Dolaystyla kiraya veren, kamu hukukundan dogan vergi ve benzeri yiikiim-
liiliiklerden dogan 6demelerin® kiraci tarafindan yapilacagi kararlastirilabilir
veya kiractya yan giderleri asan ortak gider'® ad: altinda herhangi bir bagka
odeme ytikiimlultigii getirilebilir.

Ikinci olarak ise, 818 sayili BK ve 6570 sayili GKHKda kisitlayict bir
hitkiim olmamasi nedeniyle, kira s6zlesmesinin taraflarinin bir kira bedelinin
odenmemesi halinde diger kira bedellerinin de muaccel olabilecegine iligkin
anlasmalar ile kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde kararlastirilan cezal
sartlar son donem Yargitay uygulamasinda oldugu gibi, erteleme siiresi boyunca
gecerli sayilmaya devam edecektir®'. Kiracist tacir veya tiizel kisi olan isyeri
kiralari bakimindan kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle sozlesmeye konulan
muacceliyet kayitlart ve cezai sartlar sekiz yil siireyle daha gegerli olacakur. Bu
tiir kayitlarin, genel islem sartlari yoluyla sozlesmeye dahil edilmesi de sonucu
degistirmeyecektir'®. Kira bedelinin 6denmemesi hali disinda, taraflar ara-

[59] Her ne kadar TBK m. 302'de vergi ve benzeri ytikiimliiliiklere kiraya verenin katlanacagt
ifade edilse de sozlesmeyle bunun aksinin kararlagtirilmast miimkiindiir. TBK m.
346’nin da yiiriirliigiiniin ertelendigi gozéniinde tutuldugunda, vergi ve benzeri 6deme
yiikiimliiliiklerinden dogan édemelerin szlesmeyle kiractya birakilmasi miimkiindiir.
Sunu da eklemek isteriz ki, kamu hukukundan dogan bu 6deme yiikiimliliiklerinin
taraflar arasinda sézlesmeyle kararlasurilabilmesi kanuni vergi miikellefini degistirmez,
sadece taraflar arasindaki i¢ iliskide hiikiim ifade eder. “Diger taraftan, kira sézlesmesinde
yer alan “Katma Deger Vergisi’'nin kiraciya ait oldugu” ozel sart yukarida agiklanan
kanun hiikiimlerine agikca aykiri olup, kiraya verenin ( kiralayan) Katma Deger Vergisi
yikiimlilagiinii ortadan kaldiramaz. Vergi idaresi agisindan muhatap yasada agtkca
diizenlendigi tizere kira veren (kiralayan)dir. Katma Deger Vergisi Kanunu bu kanunda
yer almadikea baska kanunlarda yer alan istisna ve muafliklarin bu kanun ydniinden
gecerli olmadigini kabul etmekle bunun sézlesme yoluyla degistirilmesine de olanak
birakmamustir.”, Y. HGK., E. 2006/3-311, K. 2006/324, T. 31.5.2006 (Kazanc1 i(;tihat
Bankasi). Acar, 6098 sayili Kanun déneminde TBK m. 346 geregi kiraya verene ait
olan vergilerin kiractya yiikletilmesini 6ngdren anlagmalarin gecersiz sayilacagini ifade
etmektedir (s. 160).

[60] Inceoglu, I, s. 105.

[61] “Sozlesmeye konulmus bu cezal sart taraflari baglar. 6570 Sayili Yasa kapsaminda da
kalsa kira sozlesmesine konulmus olan ve kira parasinin zamaninda 6denmemesi halinde
kiracinin 8demesi kabul edilen cezai sart gegerlidir.” Y. 6. HD., E. 2004/6591, K.
2004/6829, T. 12.10.2004 (Kazanci Igtihat Bankasi). Tahliye taahhiidiine uymama
nedeniyle kararlagtirilan cezai sartin gecerli olmast hakkinda bkz. Y. 13. HD., E. 2002/2548,
K. 2002/4381, T. 18.4.2002 (Kazanci Ictihat Bankasi).

[62] Aksi yonde bkz. inceoglu, 11, s. 584-585.
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sinda kararlastirilan diger cezai sartlarin 6098 sayili Kanun déneminde gegerli
olup olmayacagi maddenin ifade tarzi nedeniyle tartismaya agiktir. Maddenin
diizenlenisi dikkate alindiginda tek bir fikrada diizenlendigi ve maddede yer
alan ctimleler birbirinin devami ve tamamlayicist niteliginde oldugu goriil-
mektedir. Maddenin ilk ciimlesine gore, kiraciya kira bedeli ve yan giderler
disinda bir 6deme yiikiimlilagi getirilemez. Akabindeki ikinci ciimlede ise
“ozellikle” kira bedelinin zamaninda 6denmemesi hilinde ceza kosulu 6de-
necegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iligkin anlagmalar
gegersizdir hitkmii yer almaktadir. Buradaki “6zellikle” ibaresi uygulamada en
cok goriilen 6deme yiikiimliiliiklerinin ihlallerine getirilen 6zel yaptirimlarin
ornekseyici olarak sayilmasindan ibaret oldugu izlenimi uyandirmaktadir. Iti-
raf etmek gerekirse madde diizenlenis itibariyle béyle algilanmaya miisaittir.
Maddenin ilk ctimle ve ikinci cimle birbirinden bagimsiz okunacak sekilde
iki fikra halinde diizenlenmesi ve 6zellikle ibaresinin metinden ¢ikarilmast ve
hitkmiin de o sekilde yorumlanmasi gerekir. Béylece TBK m. 346 hitkmiiniin
genis yorumlanmasi ve 6dememe haline iliskin olmayan cezai sartlarin gegerli
sayllmast gerekmektedir'®.

Bu tiir kayitlarin genel islem sartlari yoluyla s6zlesme igerigi haline gelmesi
de kural olarak bunlarin gegerliliginin TBK m. 20-25 arasindaki hiikiimlerle
denetlenmesini saglamaz'®. Zira ertelemeye konu olan ve kira sdzlesmesinde yer
alan bu konular hakkinda, 6098 sayili Kanun degil, 818 sayil: BK hiikiimleri
uygulanmalidir. Aksinin kabulii ve bu tiir kayitlarin genel islem sartlart denetimi
yoluyla denetlenmesi halinde dahi bunlarin yiiriirliik ve icerik denetimlerinin
calismamiza konu olan kiracisi tacirler bakimindan uygulanma olasilig: diisiik
olacakur®!. Ancak tacirler digindaki diger tiizel kisi kiracilar bakimindan genel
islem sartlar1 yoluyla bu tiir kayitlarin denetlenmesi soz konusu olabilecekeirl.

[63] Zevkliler/Gokyayla, s. 256-257; Yavuz/Acar/ Ozen, s. 291; Giimis, Kira, s. 67; Inceoglu,
11, s. 112; 1nceoglu, Degisiklik Yasags, s. 677 vd.;

[64] Inceoglu ise 1.7.2012 tarihinden sonra yapilan ve genel islem sarti niteligi tastyan kira
sozlesmelerinde bu kosullarin icerik denetimine tabi oldugunu belirtmektedir (II, s.
584-585).

[65]  Tacirlerin genel islem sartlar1 denetimine tabi olup olmayacagi hakkinda ayrinuli tartigmalar
icin bkz. Atamer, Yegim: Tacirlerin Genel Islem Sartlarina Karst Korunmast Yollari, Istanbul
Ticaret Odast Yayini, Nr. 2001-08, Istanbul 2001, 5.7-54.

[66] Matbu kira sdzlesmelerinin bile neredeyse tamaminda muacceliyet kayitlarina
rastlanmaktadir. Bu noktada 6nemine binaen belirtmek isteriz ki; matbu kira sozlesmelerinde
yer alan muacceliyet kayutlari, kiraya veren bunlart birden fazla sézlesmede kullanim
amaci tagimasa da genel islem sartlari denetimine tabi olmalidir. Bunlarin genel islem
sartlari denetimine tabi olmast icin, kullananin degil, bunlari diizenleyenin birden fazla
sozlesmede kullanma niyetinde oldugunun yeterli oldugu kanaatindeyiz. Bu konuda bkz.
Atamer, Yesim: “Yeni Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimleri Uyarinca Genel Islem Kosullarinin
Denetlenmesi- TKHK M. 6 VE TTK M. 55, E. 1, (f) Ile Karsilasurmali Olarak, Tiirk
Hukukunda Genel 1§lem Sartlart Sempozyumu, BATTHAE Yayini, Ankara 2012, s. 17.
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Sonug olarak, ister 6dememe haline iliskin olsun, ister 6dememe hali
disindaki diger cezai kosullara iliskin olsun, bu tiir kayitlar, sekiz yillik erte-
leme siiresi boyunca kiracist tacir ve tiizel kisi olan isyeri kiralar1 bakimindan
gecerli olacakur.

9. TBK m. 354 (Dava Sebeplerinin Stnirlilig:)

Yiirtirlagii ertelenen maddelerden sonuncusu da tahliye sebeplerinin sinirlt
say! ilkesine tabi olmasini 6ngéren TBK m. 354 hitkmiidiir. 6570 sayili GKHK
m. 8'de de tahliye sebepleri sinirli tutulmus, aksine sézlesmeler gecersiz kabul
edilmistir. Bu nedenle bu hitkmiin ertelenmesinin bir etkisi olmayacagini
diisiinmekteyiz!”).

[67] Giimiis, Kira, s. 20. Bu konuda ayrintli agiklamalar i¢in bkz. 1nceoglu, II, s. 585-
586. Burcuoglu ertelemeye iligkin yasay: siddetle elestirmekle birlikte, TBK m. 354’tin
ertelenmesi karstsinda, erteleme hitkmiiniin bu haliyle, kiraya verenin kanunda olmayan bir
sona erme sebebi dngorebilecegi seklinde anlagilacagini ifade etmektedir (s. 72). Gokyayla
ise kiraya verenin, hem Kanunda yazili sona erme sebeplerinden yararlanabilecek hem de
sozlesmeye, kanunda belirtilmeyen sona erme sebeplerini dahil edebilecegini savunmakeadir
(Uygulama Alani, s. 1237). Aydogdu/Kahveci de erteleme hitkmiiniin bu haliyle tahliye
sebeplerinin sézlesmeyle genisletilebilecegi sonucunu dogurdugunu ifade etmekle birlikee,
bunun Anayasanin esitlik ilkesine aykuri olup yeni bir diizenlemeyle kaldirilmasini temenni

etmektedir (s. 390).
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IV. ERTELEME SONA ERDIGINDE UYGULANACAK HUKUK

Eger, erteleme siiresi sonuna kadar bagkaca bir yasal diizenleme yapilma-
dig1 takdirde erteleme siiresi sona erdiginde (1.7.2020) ertelenen maddeler
kendiliginden yiirtirlige girecektir. Bu durum, ozellikle erteleme siiresi i¢inde
ertelenen hitkiimlerin igerigine aykiri olarak hazirlanan ve erteleme siiresi sona
erdiginde devam edecek kira sozlesmeleri bakimindan 6nem tagtyacakur. Erte-
leme siiresi sona erdiginde s6z konusu maddelere uygulanacak hukukun tespiti
6101 sayili Tiirk Borglar Kanununun Yiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanuna'®® gore yapilacakur.

TBK m. 323 konusunda doktrinde bir griise gorel®!, TBK m. 323 sozles-
menin devri bir sona erme hali oldugu i¢in derhal yiriirlige girmelidir. Oysa
sozlesmenin devriyle sozlesme sona ermeyip, sozlesmeyi devralan kiraciyla,
tistelik ge¢mise etkili olarak devam etmektedir””. Bize gore hitkiim emredici
nitelikte oldugu i¢in kamu diizenine iligkindir”". Dolayistyla 1.7.2020°den
itibaren derhal yiriirlige girecek ve boylece erteleme déneminde akdedilen
sozlesmeler bakimindan da kiraya veren hakli bir sebep olmadikea isyeri kira-
stnin devrine riza gostermekten kaginamayacakur.

TBK m. 325 hitkmii kira s6zlesmesinin sona erme halini diizenledigi icin
derhal yiiriirliik ilkesine tabi olmalidir”?. Yani 1.7.2020°den sonra isyeri kira-
ctlart bakimindan bu hitkiim derhal uygulanacakur. Diger bir sona erme hali
olan TBK m. 331 hitkmii i¢in de ayn1 sonuca varilmasi gerekecektir.

TBK m. 340 bakimindan ge¢mise etkili olmama kurali gegerli olmalidir.
Erteleme siiresi iginde baglantli sozlesme yasaklanmadigina gore, bu dénemde
yapilmis sozlesmeler de 1.7.2020'den sonra da gegerliligini siirdiirecekeir!”?!.
TBK m. 342 i¢in de ayn1 sonuca varmak gerekecektir. Erteleme donemindeki

RGT. 4.2.2011, S. 27836.

Gumis, Kira, s. 10; Acar, s. 18-19.

Ayni yoénde bkz. 1nceoglu, 11, s. 561.

Aksi goriiste olan Inceoglu ise konut kiracilarina taninmayan bir imkanin isyeri kiracilarina
tanindigini, zayifi koruma amacinin var olmast halinde devir imkaninin kiracilara da
taninmast gerektigi gerekgesiyle bu maddenin 818 sayili BK déneminde (ve dolayistyla
sekiz yillik erteleme siiresinde) akdedilmis sozlesmelere uygulanmamas: gerekeigini ifade
etmektedir (IL, s. 560). Kanaatimizce bir hitkmiin kamu diizeninden olup olmadiginin
oleiitli o hitkitmdeki imkanlarin konut kiracisina taninip taninmamasi olamaz. Zira isyeri
kiracisina taninan devir imkaninda isyeri kiracisinin korunmaya deger bir menfaati oldugu
halde, konut kiracisinin bir menfaati bulunmamaktadir (Giimiis, Kira, 227; Topuz/
Canbolat, s. 99, dn.4).

[72] Giimiis, Kira, s. 9; Inceoglu, I, s. 562; Petek, s. 169.

[73] 1nceoglu, I1, s. 563. Acar ise bu hitkmii hem konut hem de isyeri kiralart bakimindan
kamu diizeninden saymakta, baglantili sézlesme yoluyla kira sézlesmesiyle ilgisi olmayan
haksiz ve dayatlmis bir edim yiikiimliiltigiiniin kiraci aleyhine yaratulmasinin genel ahlak
ilkeleriyle bagdagmadigint ifade etmektedir (s. 23).
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depozito anlagmalari, gegerli olarak kurulmug olmak kaydiyla 1.7.2020'den sonra
da gegerliligini siirdiirecek, kiraci, depozitonun miktar yéniinden TBK m.
342’ye aykiri oldugunu veya bankaya yatrilmasi gerektigini iddia edemeyecektir.

TBK m. 344 ise kamu diizenine iliskindir”*' ve bu nedenle erteleme déne-
minde yapilan kira sozlesmelerine 1.7.2020'den itibaren TBK m. 344 hiikiimleri
derhal uygulanmaya baglanacakur. Boylece 1.7.2020'den itibaren s6zlesmede
aksi 6ngoriilmiis olsa bile, artis orant UFE’yi gegemeyecek, yabanci para kira-
larinda da artig uygulanmayacakur. Aynt durum kamu diizenine iligkin olan
kiraci aleyhine diizenleme yasag1 ongéren TBK m. 346 icin de gecerlidir7..
1.7.2020°den itibaren, kiract aleyhine dngoriilen kira bedeli ve yan giderler
disindaki diger 6deme yiikiimliiliikleri ortadan kalkacak, muacceliyet kayitlart
ve cezai sartlar da kendiliginden gegersiz olacaktir””.

TBK m. 343 ve 354’tincii maddelerin karsilig1 olan 6570 sayili Kanun m. 8
ve 9 erteleme siiresi boyunca yiiriirlitkte oldugundan sekiz yil dolduktan sonra
bunlarin uygulanmasinda herhangi bir degisiklik olmayacakur.

(74] Inceoglu, 11, s. 564. Aksi yonde olan Acar ise giivenceye iliskin diizenlemeyi konut kiracilart
bakimindan kamu diizeninden saymakta, isyeri kiralart bakimindan ise kamu diizeninden
saymamaketadir (s. 23). Acar'in goriisii kabul edilse dahi, konumuz bakimindan isyeri
kirast s6z konusu oldugu icin, erteleme déneminde yapilan anlasmalar TBK m. 342’ye
tabi olmayacakuir.

[75] 1nceoglu, 11, s. 566; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 27; Oncii, s. 313. Acar ise, hitkmiin kural
olarak kamu diizeninden oldugunu belirtmekle birlikte isyeri kiralart bakimindan da farkls
bir degerlendirme yapilamayacagini, ancak gecis hukuku perspektifiyle bu diizenlemelerin
kamu diizeninden sayilmamasi gerektigini ifade etmekeedir (s. 22-23).

[76] Inceoglu, II, s. 565. Acar ise bu hitkmi, isyeri kiralart bakimindan gecis hukuku
perspektifiyle kamu diizeninden saymamakeadir (s. 22-23).

[77] 1nceoglu, II, s. 565. Yazar, 1.7.2012 tarihinden énce gerceklesmis ve kira bedellerinin
muaccel hale gelmis olmasi durumunda ortada tamamlanmus bir olgu oldugunu ve TBK
m. 346'daki yasaklarin uygulanmamas: gerektigini ifade etmektedir. Yargitay ise 6101
sayilt Yiirtirlik Kanununda (m. 7) “kamu diizenine iliskin kurallar goriilmekte olan
davalara iliskin uygulanir” ifadesinden yola ¢ikarak, 818 sayili BK ve 6570 sayili GKHK
doneminde gergeklesip tamamlanmig muacceliyet kayitlari veya cezai sartlarin da gegersiz
oldugu sonucuna varmakeadir (1nceoglu, 11, s. 565-566).
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SONUC

iracst tacir ve tiizel kisi olan igyeri kiralarinda yiiriirliigii 1.7.2020’ye
kadar ertelenen hiikiimlere, miilga 818 sayili BK ve 6570 sayili

GKHK’nin mutlak ve nisbi emredici hiikiimleri 6ncelikli olarak uygu-
lanmalidir. Kanunun sézlesmeyi 6ncelemesi, sozlesme hiikiimlerinin emredici
hiikiimlerden 6nce uygulanacags anlamina gelmemelidir. Zira kanun koyu-
cunun amaci, lobi faaliyetleri sonucu kanunun yeni getirdigi kiraciyr daha
fazla koruyucu hiikiimlerin yiiriirlige girmesinin bir siire daha ertelenmesi,
dolaystyla kanun yiiriirliige girmeden 6nceki durumun muhafazasindan iba-
rettir. Yoksa bu durumu firsat bilerek, bu yerlerin kiracilarini tamamen kiraya
verenin genellikle tek tarafli dayatacag: sozlesme hiikiimleriyle bagli kilmas:
degildir. Miilga 818 sayili BK ve 6570 sayili GKHK'da erteleme konularina
iliskin emredici hitkiim bulunmayan hallerde ise, taraflar arasindaki s6zlesme
hitkiimleri uygulanmalidir. Burada da hiikiim bulunmamasi halinde ise, yine
miilga 818 sayili BK ve 6570 sayilt GKHK nin yalnizca bu maddelerde belirtilen
konulara iligkin tamamlayici hitkiimleri uygulanmalidir. 818 sayili BK ve 6570
sayili Kanunda bu konular1 diizenleyen bir hitkiim bulunmamasi halinde ise o
dénemdeki Yargitay ictihatlari uygulanmaya devam etmelidir.

Belirli kisi gruplarin baskistyla veya kisilere 6zel yatirimlarin korunmasi
amaciyla temel kanunlarin maddelerinin yiiriirligliniin ertelenmesi kanaati-
mizce yerinde degildir. Ancak bu durum, igyeri kiralarinin —ve evleviyetle tacir
kiracilarin- konut kiralariyla ve kiracilariyla ertelenen hiikiimlerden bazilar
bakimindan ayni rejime tabi tutulmasinin makal olup olmadigini hakli olarak
yeniden glindeme getirmistir. Dolayisiyla giinii kurtaran ertelemelerden ziyade,
kira hukuku rejiminin basta gatili-catisiz isyeri ayrimini terk ederek, farkli
konularda korunmaya muhtag konut kiracist ve isyeri kiracisint hi¢ degilse bazi
konularda farkli rejime tabi tutmasi gereklidir. Bu yapilirken, isyeri kiralarinda
kiracinin konut kiracisina oranla farkli korunmaya deger ozelliklerinin de dikkate
alinmasi ve bu hususlar bakimindan isyerinin devri (TBK m. 323) hitkmiinde
oldugu gibi gerekirse konut kiracisina taninmayan bazi haklarin isyeri kiracisina
taninmasi gerekmektedir. Keza TBK m. 347 geregince kiraya verene yasadaki
stireler gectikten sonra sozlesmeyi sebepsiz sona erdirme imkaninin isyeri kiralari
bakimindan uygulanmamas: gerekir”®.

[78] Akinct da kiracinin yeni dénem icin uygun bir kira bedeli 6nermis olmast halinde,
tahliye i¢in hakli sebebin ve korunmaya layik bir menfaatin olmadiginin kabul edilmesi
gerektigini, kiralayanin kiracidan bikmasinin tahliye icin yeterli bir sebep sayilmamast
gerektigine isaret etmekeedir (s. 47).
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