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Konu: Tasar1 halindeki Bor¢lar Kanunu’nun “kira” ile ilgili bazi hiikiimleri hakkindaki
GYODER goriis ve onerileri

Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi Dernegi (GYODER) olarak, Tasar1 Halindeki Borglar
Kanunu’nun Kkira ile ilgili bir kistm hiikiimlerinin, uygulamaya gegildiginde yaratabilecegi
muhtemel haksizlik ve karigikliklart Onleyebilmek temennisiyle, goriis ve Onerilerimizi
asagida aciklamaktayiz.

Tasarmin hazirlayicilarinin, toplumsal, sosyo-ekonomik ve konut sayisinin yetersizligi gibi
nedenlerle kiraciyr koruma gayretleri tarafimizca da desteklenmektedir. Bununla birlikte,
6570 sayil1 Yasa’nin da ruhuna hakim olan konut ihtiyaci i¢inde bulunan dar gelirli kiracilari
koruyan kurallarinin, ozellikle ticari hayatin beklentileri olmak {izere gunumuzin ve
gelecegimizin, bazi toplumsal beklenti ve ihtiyaclar ile uyusmayan yonlerinin de oldugunu
diistinmekteyiz.

Bilindigi iizere, 6570 sayili yasanmn yiiriirlige girdigi 1955 yilindan bu yana iilkemiz
ekonomisi son derece gelismis, gliclenmis ve bu degisim 1955’11 yillardaki iilke goriiniimiinii,
2009 yilinda olduk¢a farkli bir noktaya tasimistir. Bu siiregte kiracilik ve kiraya veren
iliskilerinde, dolayisiyla kira s6zlesmelerinde esasli degisimler gozlenmistir.

Borglar Kanunu’nun tamamlayicist olan Tiirk Ticaret Kanunu ve ticari teamiiller agisindan
basiretli olmalar1 beklenen tacirlerin, kira s6zlesmesi akdederken ve siirdiiriirken de basiretli
olmalariin dogal olarak beklenmesi gerektigi diisiincesindeyiz. Bu nedenle tacirlerin,
mesken ihtiyaci icinde bulunan dar gelirli ailelerin yararlandig1 genis himaye tasiyan
kurallara degil, Tiirk Ticaret Kanunu ve ticari teamiillerin dogal bir sonucu olarak,
belli ol¢iilerde, farkh kurallara tabi olmalar: gerektigini diisiiniiyoruz.

Tacir niteligindeki kiracilar, dar gelirli ev sahibi olmayan aileler gibi maddi imkansizliklardan
degil, ticari bir takim nedenlerle de kirac1 olmayi tercih eder hale gelmislerdir. Ornegin;
Biiyiik bir sirketin Istanbul’da Levent, Maslak, Ankara’da Cankaya, Kizilay vb. gibi sehrin
ticaret merkezlerinde kendisine genel miidiirliik binasi kiralamasi, sirketin, ticaret merkezi
olmus bolgelerde yer almayi, ticari nedenlerle “tercih etmesinden” kaynaklanmaktadir. Zincir
seklinde perakende mal ticareti yapan sirketlerin (market, mobilya, parfiimeri, tekstil vb.
gibi), hemen hemen her aligveris merkezinde gérmeye alistigimiz cesitli giyim ve gida
sirketlerinin, banka subelerinin vb. gibi tacirlerin yaptiklar1 kiralamalar da genellikle hizli
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bliylime hedeflerine ulasma, rekabet, verimlilik hesaplart gibi ¢esitli ticari nedenlere
dayanmaktadir. Yine bu sayilanlar disindaki bir¢ok igyeri ve ofis kiracis1 da farkli ve/veya
benzer sebeplerle kiract olmayi tercih etmektedir.

Ote yandan tacir niteligindeki kiracilarin kurduklar1 dernekler, birlikler, vb. cesitli
orgiitlenmeleri de hesaba katildiginda, bu tip kiracilarin dar gelirli konut kiracist olan
ailelerden fakli 6zelliklere sahip olduklari iyice belirginlesmektedir.

Aciklamaya c¢alistigimiz nedenlerle, ticari is niteliginde oldugu Yargitay tarafindan da kabul
edilen diikkan, ofis gibi isyeri kiralamalarinda, kiraya veren ile kiracinin akdettikleri kira
sOzlesmesinin bazi agilardan, toplumdaki gelismeler, ticari ve ekonomik dinamikler ve
beklentilerin harmanlanmasiyla tekrar diizenlenmesini gerekli buluyor ve bekliyoruz.

Tim bu diisiince ve temenniler ile Tasari’nin kira ile ilgili ¢esitli maddelerine iliskin
goriiglerimizi ve degisiklik Onerilerimizi asagida bilgilerinize sunariz.

Saygilarimizla,
Turgay Tanes

GYODER
Yonetim Kurulu Baskani



GORUS VE ONERILERIMIZ

1.Yan giderlere katlanma borcu

Yan giderlere katlanma borcu

MADDE 302- Kiraya veren, sozlesmede aksi 6ngoriilmemisse, kiralananin kullanimiyla
ilgili olmak iizere, kendisi veya iiciincii Kkisi tarafindan yapilan yan giderlere
katlanmakla yukumludur.

Tam metnini okuyamadigimiz, ancak haberlerden edindigimiz bilgilere gore Tasari’nin 302.
maddesinde yer alan “sozlesmede aksi Ongdriillmemisse” ibaresi ¢ikartilarak, kiralananin
kullanimiyla ilgili olmak iizere, kendisi veya iiclincii kisi tarafindan yapilan yan giderlerin
sadece kiraya verenin borcu oldugu diizenlenmistir.

Son yapilan bu diizenlemenin gerekg¢esinde yer alan dar gelirli ve konut sikintisi i¢indeki
kiracilar i¢in olumlu ve uygun bir diizenleme olduguna biz de katiliyoruz. Ne var ki; kiract
eger bir tiiccar ise taraflarca, sdzlesme serbestisi icinde ve artik her iki taraf i¢in de ticari bir
is niteligindeki kiralama akdine yazilmasinin, toplumsal ve ticari hayatin gerek ve
beklentilerine uygun diisecegi kanisindayiz.

2. Ayibin Giderilmesini Isteme ve Fesih

Ayibin giderilmesini isteme ve fesih

MADDE 305- Kiraci, kiraya verenden Kiralanandaki ayibin uygun bir siirede
giderilmesini isteyebilir; bu siirede ayip giderilmezse kiraci, ayibi kiraya veren hesabina
gidertebilir ve bundan dogan alacagim kira bedelinden indirebilir veya kiralananin
ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteyebilir.

Ayibin, kiralananin 6ngoriilen kullanima elverisliligini ortadan kaldirmasi ya da onemli

olciide engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi héalinde Kkiraci, sozlesmeyi
feshedebilir.

Kiraya veren, Kkiralanandaki ayib1 gidermek yerine, uygun bir siire icinde ayipsiz
benzeriyle degistirebilir.

Kiraya veren, kiraciya aym1 malin ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi
zararin tamamini gidererek, onun secimlik haklarimi kullanmasimi énleyebilir.

Ayibin giderilmesinin kira bedelinden indirilebilecegine dair hiikiimde de ufak tefek ayiplar
icin bu durum sézkonusu olabilir, ancak 6nemli giderler s6zkonusu olmasi halinde hakim izni
alinmasina dair mevcut durum korunmalidir.

Kiraya veren, kiralanandaki ayib1 gidermek yerine, uygun bir siire i¢inde ayipsiz benzeriyle
degistirebilir ifadesinin sadece “misli olan menkuller” i¢in oldugu, madde metninde agikca
yer almalidir. (Gayrimenkullerin misli olamayacagindan dolay1)

3. Kiralananin kullanilmamasi

Kiralananin kullanilmamasi
MADDE 323- Kullanima elverisli bulunduruldugu siirece kiralanan, kiracimin
kendisinden kaynaklanan bir sebeple kullanilmasa veya simirh olarak kullanilsa bile
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kiraci, kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir. Bu durumda, kiraya verenin yapmaktan
kurtuldugu giderler kira bedelinden indirilir.

Kira so6zlesmesi ile birlikte kiraya veren kiralanan yer iizerindeki kullanma ve yararlanma
hakkini artik kiraciya devretmektedir. Bu nedenle maddenin 2. ciimlesinde yer alan kira
bedelinden indirim hakkaniyete uygun degildir.

Bu hukim kalacak olsa bile kiralayana da bu durumda belli bir sire ile durumun devam
etmesi yahut belli sure olmasa dahi kira suresince muhtelif dénemlerde tekerrlr etmesi
halinde kiraya verene fesih hakki taninmasi adil olacaktir.

4. Kiralananin so6zlesmenin bitiminden once geri verilmesi

Kiralananin s6zlesmenin bitiminden once geri verilmesi

MADDE 324- Kiraci, sézlesme siiresine veya fesih donemine uymaksizin kiralanam geri
verdigi takdirde, kira sozlesmesinden dogan borg¢lari, kiralananin benzer kosullarla
kiraya verilebilecegi makul bir siire icin devam eder. Kiracinin bu siirenin ge¢cmesinden
once kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme giiciine sahip ve kira iliskisini
devralmaya hazir yeni bir kiracit bulmasi halinde, kiracinin kira sézlesmesinden dogan
borglari sona erer.

Kiraya veren, yapmaktan kurtuldugu giderler ile kiralanam1 baska bicimde kullanmakla
elde ettigi veya elde etmekten kasten kacindigr yararlar1 kira bedelinden indirmekle
yukamladdr.

Tasari’nin 324. maddesinin 1. fikrasindaki “Kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek,
o0deme giiciine sahip ve kira iligkisini devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasi halinde,
kiracinin kira sozlesmesinden dogan borglar1 sona erer” ibaresinin, sozlesmenin
baslangicinda kiracisini segme Ozgiirligli bulunan kiraya verenin, daha sonra bu hakkinin
kendisinden alinmasinin, hakkaniyete ve miilkiyetin 6ziine aykir1 oldugu ve madde metninden
cikarilmasi gerektigi diislincesindeyiz.

Tasarr’nin 322. maddesindeki “Kiraya veren, isyeri kiralarinda hakli sebep olmadik¢a bu
rizay1 vermekten kaginamaz.” diizenlemesi de, aynmi sekilde kiraya verenin kiracisin1 segme
ozgurliigiini ortadan kaldiracak bir ifade oldugundan, bu ifadenin de 322. maddeden
cikartilmasinin uygun olacagini diisiiniiyoruz.

5. Kiralananin iadesi

Kiralananin iadesi
MADDE 333- Kirac1t kiralanam1 ne durumda teslim almissa, Kira sozlesmesinin
bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidiir. Ancak, Kirac1 sozlesmeye uygun
kullanma dolayisiyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan
sorumlu degildir.

Kiracinin, s6zlesmenin sona ermesi halinde, sozlesmeye aykiri kullanmadan dogacak
zararlar giderme disinda, baskaca bir tazminat ddeyecegini onceden taahhiit etmesine
iliskin anlasmalar gecersizdir.



Tasar’’nin  “Kiralananin ladesi” baslikli  alt maddelerinden 333. maddede “Kiracinin
kiralanam iyi bir halde teselliim etmis oldugu asildir” diizenlemesine yurirlikteki Borglar
Kanunu’nun aksine yer verilmedigini gormekteyiz. Bu diizenlemenin ¢ikarilmasiyla
Kiralananin kiractya teslim anindaki durumunun ispati genel hiikiimlere birakilmistir. Oysa
Tasar’da yer almayan bu diizenlemenin varligi, 6teden beri kiracty1r heniiz sézlesmenin
basindayken kiraladig1 tasinmazi daha dikkatli incelemeye sevk etmekte ve usul ekonomisi
ilkesini de desteklemektedir. Bu diizenlemenin kaldirilmasinin, kiracinin kiralanan
baslangicta yeterli diizeyde inceleme yapma yiikiimliliiglini ihmal etmesine neden
olabilecektir. Bundan dolay1 “Kiracinin kiralanani iyi bir halde teselliim etmis oldugu asildir”
diizenlemesine tekrar yer verilmesi uygun olacaktir.

Yukaridaki 6nerimize alternatif olarak; Tasari’nin 334. maddesinde, kiraya veren, taginmazin
geri verilmesinden sonra goriinebilir eksiklikleri “hemen” bildirmez ise kiract sorumluluktan
kurtulabiliyor ise, 333. maddede kiraciy1 da kiralanan1 sézlesme baslangicinda inceleme
yapma yiikiimliisii yaparak eksiklik ve bozukluklardan dolay1 hemen kiraya verene ihbar etme
ylkiimliiligi getirilmesinin hakkaniyete ve Tasari’nin diger maddelerine uygun olacagina
inantyoruz. Ozellikle tiiccar kiracilarm kiraci sifatiyla kiralamalarinda (catili ve/veya gatisiz
igyeri kiralarinda) bu hiikmiin tiiccarlarin niteligine uygun olacagini diistinmekteyiz.

6. Kiracinin giivence vermesi

Kiracinin giivence vermesi

MADDE 341- Konut ve catilh isyeri kiralarinda soézlesmeyle kiraciya giivence verme
borcu getirilmisse, bu giivence ii¢ aylik kira bedelini asamaz.

Giivence olarak para veya kiymetli evrak verilmesi kararlastirilmigsa kiraci, kiraya
verenin onayl olmaksizin ¢cekilmemek iizere, paray: vadeli bir tasarruf hesabina yatirir,
kiymetli evraki ise bir bankaya depo eder. Banka, giivenceleri ancak iki tarafin rizasiyla
veya icra takibinin kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis mahkeme kararma dayanarak geri
verebilir.

Kiraya veren, kira s6zlesmesinin sona ermesini izleyen ii¢ ay icinde kiraciya kars: kira
sozlesmesiyle ilgili bir dava actigim veya icra ya da iflas yoluyla takibe giristigini
bankaya yazili olarak bildirmemisse banka, kiracimin istemi iizerine giivenceyi geri
vermekle yukiamladar.

Tasarr’nin 341. maddesinin 1. fikrasinda yer alan giivencenin ii¢ aylik kira bedelini
asamayacagi hiikkmii, ticari nitelikteki kiralamalarda giivence amacina aykirilik yaratabilecek
niteliktedir. Zira bazen kiralanan yer ile birlikte teslim edilen menkuller veya kiralanan yerin
niteliginden kaynaklanan nedenlerle, giivence parasinin belirtilen 3 aylik kira bedelinin ¢ok
daha fazla olmasimni gerektirmektedir. Bu nedenle ticari kiralamalarda depozito tutarinin
taraflarin serbest iradelerine birakilmasinin daha uygun olacagi goriisiindeyiz.

7. Kira bedelinin belirlenmesi

Kira bedelinin belirlenmesi

MADDE 343- Taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak Kira bedeline iliskin
anlasmalari, bir onceki kira yilinda iiretici fiyat endeksindeki artis oranim1 gecmemek
kosuluyla gecerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de
uygulanir.

Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilmamissa, kira bedeli, bir onceki kira yilinin
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uretici fiyat endeksindeki artis oranmmi ge¢memek Kkosuluyla hikim tarafindan,
kiralananin durumu goz 6nUne 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, hikim tarafindan iiretici fiyat
endeksindeki artis orami, Kkiralananmin durumu ve emsal kira bedelleri goz oOniinde
tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu
bicimde belirlenen kira bedeli, 6nceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir.

Sozlesmede kira bedeli yabanci para olarak kararlastirilmissa, bes y1l gecmedikce kira
bedelinde degisiklik yapilamaz. Bes yil gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde,
yabanci paranin degerindeki degisiklikler de goz oniinde tutularak ii¢iincii fikra hiikmii
uygulanir.

Tasar1 metnini gormedigimiz ancak haberlerden edindigimiz bilgilere gore aym
maddenin devaminda; Kira bedeli yabaci1 para ise kira bedelinin 5 yil gecmedikce
degistirilemeyecegi, devaliiasyon ve kriz olmasi1 halinde ise asir1 6deme giicliigiinii
gerekce gostererek sozlesmenin yenilenmesini isteyebilecegi, kira bedelinin yine hakim
tarafindan, paranin degerindeki degisiklikler gozetilerek, cevre emsaller ve kiralananin
durumuna gore hakkaniyetle belirlenecegi diizenlenmistir.

Ticari kiralamalar i¢in Tasar1’da yapilacak diger diizenlemelerle paralellik arzedebilmesi igin,
ticari kiralamalarda kira artisindaki UFE {ist sinirmnin kaldirilmasini, {ist smirmn sadece konut
kiralamalarinda gecerli olacak sekilde diizenleme yapilmasi gerektigini diisiinmekteyiz. Kaldi
ki, Hakim, oniine gelen uyusmazlikta, ¢evre emsaller, UFE ve kiralananin durumunu
gozeterek hakkaniyete uygun kirayi belirleyeceginden, ticari kiralamalarda {ist sinir kaldirilsa
dahi, kira bedelini UFE oranim gegmeyecek sekilde de arttirma hakkina sahip olacaktir. Bu
nedenle maddede acikladigimiz sekilde yapilacak bir degisikligin magduriyete neden
olmayacag diisiincesindeyiz.

8. Kiraci aleyhine diizenleme yasagi

Kirac aleyhine dizenleme yasagi

MADDE 345- Kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme
yiikiimliiliigii getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda 6denmemesi halinde
sozlesme cezas1 d0denecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin
anlasmalar gecersizdir.

Ticari is niteliginde sayilan diikkan, ofis gibi isyeri kiralarinda, taraflarin kira sézlesmesinde
aksine diizenleme yapabileceklerine dair hiikiimlerin Tasari’da yer almasi kanaatindeyiz.
Ornegin artik yasamimizin yadsmamaz bir pargasi haline gelen aligveris merkezleri, is
merkezleri gibi ticari merkezlerde kiracilarin kiralarin1 ve ortak giderleri siiresinde 6demeleri,
o merkezin, i¢inde bulunan diger kiracilarin ticari gelecegi ve g¢evre halkinin ihtiyaglarini
gidermesi agisindan son derece 6nemlidir. Bu hususta kiracilar ve kiraya verenler fikir birligi
icindedirler. Bu nedenle karsilikli iradeler uyustugu siirece ticari kiralamalarda, sézlesme ile
kiracinin baska yan giderler/cezai sart Odemeyi istelenmesinin miimkiin olabilmesi
gerektigini diislinliyoruz.

Muacceliyet sartinin gecersiz kabul edilmesi halinde ise; Kirasini siiresinde ve/veya hig
O0demeyen bir kiraci aleyhine, kira bedelleri i¢in her ay icra takibi yapilmasi veya her ayin kira
bedeli i¢in ayr1 alacak ve/veya tahliye davalarinin agilmasi giindeme geleceginden, bu durum
da usul ekonomisi ilkesini 6nemli dlcude zedeleyecektir. Ginimiizde mahkemelerde tahliye
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davalarinin, davanin temyiz sathasindan ge¢mesiyle birlikte sonuglanma siiresi iyimser bir
bakis acgistyla asgari bir (1) yil siirmektedir. Bu siire ve usul ekonomisi ilkesi gbz Oniine
alindiginda, en azindan ticari kiralamalarda, bir kira yilina iligskin olmak iizere muacceliyet
kaydinin s6zlemeye yazilmasi halinde gecerli olacagina dair bir diizenlemeye yer verilmesi
kanaatindeyiz.
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