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22.06.2022

7409 SAYILI KANUN iLE TURK BORCLAR KANUNU’NA (“TBK”) EKLENEN GECIiCi 1. MADDE HAKKINDA
BiLGi NOTU*

*Stj. Av. Duygu Belen CUMHURIYET
Giris

Tirk Borglar Kanunu’na eklenen gegici hiikiim (Gegici Madde 1) 08.06.2022 tarihinde Meclis
Genel Kurulu’nda kabul edilmis ve 11.06.2022 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak ylrurlige
girmigtir. YurlrlGge giren isbu gegici madde ile 01.07.2023 tarihine kadar yapilacak olan kira
artiglarina bir st limit getirilmis, kiracilarin enflasyon karsisinda korunmalari amaglanmistir.
YirurlGge giren gegici madde su sekildedir:

“Konut kiralari bakimindan bu maddenin yiirtirliige girdigi tarih il 1/7/2023 (bu tarih
ddhil) tarihleri arasinda yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak kira bedeline iliskin
anlasmalar, bir_énceki kira yilina ait kira bedelinin yiizde yirmi besini gecmemek
kosuluyla gecerlidir. Bir énceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylk
ortalamalara gére degisim oraninin ylizde yirmi besin altinda kalmasi halinde degisim
orani gecgerlidir. Bu kural, bir yildan daha uzun siireli kira s6zlesmelerinde de uygulanir.
Bu oranlari gegecek sekilde yapilan s6zlesmeler, fazla miktar yéniinden gegersizdir. Bu
fikra _hikmi, 344 (lincii_maddenin ikinci fikrasi uyarinca _hédkim tarafindan verilecek
kararlar bakimindan da uyqulanir.”

Bilindigi Uzere Tirk Borglar Kanunu’nun 344. maddesi 17.01.2019 tarihinde yeniden
diizenlenmis, konut ve gatili is yeri kira s6zlesmelerinde yapilacak kira artis orani, bir énceki
kira yilinda Tiiketici Fiyat Endeksi (“TUFE”)’nin on iki aylik ortalamalara gére degisimi orani ile
sinirlandiriimisti. 11.06.2022 yirirluk tarihli gegici 1. madde ile “konut kiralan” catil isyeri
kiralarindan ayrilarak, 11.06.2022 tarihi ile 01.07.2023 tarihleri arasinda yenilenecek kira
kontratlari bakimindan kira artislarina bir st sinir getirilmis, bu artislarin %25’i gegmemek
kosulu ile gecerli oldugu belirtilmistir. Bu durumda kanun koyucu tarafindan, bir 6nceki kira
donemine ait bedelin %25’ini asan kira bedelli artisinin gecersiz olacagi kabul edilmistir.

Diizenlemenin devaminda ise TUFE 12 aylik ortalamasina gére degisim oraninin %25’in altinda
kalmasi durumunda TUFE oraninin gecerli olacagl dizenlenmistir. Buna gore kira artis
déneminde, artis yapilacak ay aciklanan TUFE 12 aylik ortalamasinin ilgili gecici 1. madde ile
getirilen %25’lik sininin altinda kalmasi durumunda kiracinin lehine olan TUFE 12 aylik
ortalamasi gecerli olmak sartiyla artis yapilacaktir.

Onemle belirtmek gerekir ki; gecici 1. madde yalnizca konut kiralarini kapsamakta olup, catil
isyeri kiralari ve TBK dordiincii bélim birinci ayriminda yer alan genel hikiimlere tabi kira
sOzlesmeleri bakimindan herhangi bir degisiklik 6ngorilmemistir. Bu nedenle TBK madde
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344/1 uyarinca, is yeri kira bedellerinde artis simiri “TUFE on iki aylik ortalamalara gére
degisim orani” olarak uygulanmaya devam edecektir.

Kira Dénemi 11.06.2022 Tarihinden Once Yenilenen Konut Kira S6zlesmelerinin Durumu

Kanun degisikligi ile yalnizca 11.06.2022 — 01.07.2023 tarihleri arasinda yenilenen konut kira
sozlesmeleri igin azami %25 oraninda artis siniri getirilmistir. Bu durumda 10.06.2022 tarihi
dahil ve 6ncesinde yenilenen kira sdzlesmeleri bakimindan %25’lik Gst sinir gegerli olmayacak,
bu sézlesmeler bakimindan TUFE 12 aylik ortalamasina gére artis yapilmasi durumunda
yapilan artislar gecerli olacaktir. 01.07.2023 tarihinden sonrasi icin ise yeni bir diizenleme
olmamasi halinde gegici madde yiiriirliikten kalkacak ve yine azami TUFE 12 aylik ortalamasina
gore kira bedellerinde artis yapilacaktir.

Gegici 1. Maddenin TBK’nin 344. Maddesinin 2. Fikrasi Dahilinde Uygulanmasi

Kanun koyucu tarafindan “Bu fikra hiikmii, 344’lincii maddenin ikinci fikrasi uyarinca hdkim
tarafindan verilecek kararlar bakimindan da uygulanir.” denmek suretiyle gecici madde ile
getirilen %25’lik artig sinirinin TBK’nin 344. maddesi bakimindan da uygulama alani bulacagi
kararlastirilmigtir. TBK'nin 344. maddesinin 2. fikrasi: “Taraflarca bu konuda bir anlasma
yapilmamissa, kira bedeli, bir 6nceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik
ortalamalara gére degisim oranini gegmemek kosuluyla hdkim tarafindan, kiralananin durumu
g6z éniine alinarak hakkaniyete gére belirlenir.” seklindedir. Buna gore taraflarca kira
sozlesmesinde herhangi bir bedel belirtiimemis, bu yonde bir anlasma yapilmamissa,
hakimden kira bedelinin tespiti talep edilebilmektedir. Boyle bir durum s6z konusu oldugunda,
hakim tarafindan tayin edilen artis orani da gegici madde ile getirilen %25 sinirinin lzerinde
olamayacaktir.

Gegici 1. Madde ve Kira Tespit Davasi

Kira tespit davasi agma hakki TBK’nin 344. maddesinin 3. fikrasinda diizenlenmis olup ilgili fikra
su sekildedir:

“Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip yapiimadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun
stireli veya bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde ve bundan sonraki her bes
yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, hdkim tarafindan tiiketici fiyat
endeksindeki oniki aylik ortalamalara gére dedisim orani, kiralananin durumu ve emsal
kira bedelleri géz 6niinde tutularak hakkaniyete uyqun bicimde belirlenir. Her bes yildan
sonraki kira yilinda bu bicimde belirlenen kira bedeli, énceki fikralarda yer alan ilkelere
gore degistirilebilir.”
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11.06.2022 tarihinde yururlige giren gegici 1. madde ile kira tespit davalari bakimindan bir
dizenleme getirilmemistir. Bu durumda bes yildan uzun sireli veya bes yildan sonra yenilenen
kira sozlesmelerinde tespit davasi acilmasinin dnlinde bir engel bulunmayip, hakim yeni kira
bedelini tayin ederken gecici madde ile getirilen azami %25 artis sinirina takilmayacaktir. Bu
durumda hakim, TUFE oniki aylik ortalamalara goére degisim orani, kiralananin durumu ve
emsal kira bedellerini goz 6ninde bulundurarak yeni kira bedelini tespit edecektir.

Kanunda Belirlenen Oranin Uzerinde Artis Uygulanmasi Durumunda Kiracinin Haklari

Kanun degisikliginde, konut kira sozlesmelerinde kira bedeline yapilacak azami artis orani
belirlendikten sonra, bu oranlari gegecek sekilde yapilan sézlesmelerin, fazla miktar yéniinden
gecersiz oldugu belirtilmistir. Bu durumda, azami artis orani Uzerinde yapilan anlasmalar
gecersizlik sonucu baglandigindan, bir baska deyisle bu anlasmalara goére tahsil edilen kira
bedellerinin kanuni veya s6zlesmesel bir dayanagl bulunmadigindan, kiraya veren hakli bir
nedene dayall olmadan zenginlesmis olacaktir. Bu sebeple de kiraci, azami artis orani Gizerinde
tahsil edilen bedelin iadesini sebepsiz zenginlesme hikimleri kapsaminda kiraya verenden
talep edebilecektir.

Sonug Olarak

11 Haziran 2022 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yirirlige giren 7409 sayili kanun ile
Turk Borglar Kanunu’na gegici 1. madde eklenmistir. isbu madde ile; maddenin yirirlik tarihi
ile 01.07.2023 tarihi arasinda yenilenen konut kiralari icin azami artis orani belirlenmistir. Ayni
oran TBK’nin 344. maddesinin 2. fikrasi geregince; taraflarin kira artis oranini belirlemedigi ve
bu oranin hakim tarafindan tespitinin istendigi kira s6zlesmelerinde de gecerli olup bu
durumda hakim %25 oraninda belirlenen azami sinirla baghdir. Ancak bu artis oraninin
belirlenmis olmasi TBK 344. maddesinin 3. fikrasi geregince kira tespit davasi agilmasina engel
olmayip, bu durumda hakim belirlenen sinirla bagli degildir.

Kira tespit davasi acilmasi durumu disinda, taraflarca kira bedelinde azami sinir olan %25’in
Uzerinde bir artirrmda bulunulmasi halinde belirlenen bedelin %25’lik sinirin tzerinde kalan
kismi gecersiz oldugundan kiraci tarafindan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince kiraya
verenden talep edilebilecektir.

Saygilarimizla,

GULTEKIN HUKUK BUROSU

Mecidiyekdy, Selahattin Pinar Aralig1 Sokak, Hiiseyin Ozer is Merkezi, No: 3/2, Sisli, istanbul, Tirkiye 34381
TEL: +90 212 356 93 56 - FAX: +90 212 356 95 00
www.gultekin.av.tr www.gultekinhukuk.com info@gultekinhukuk.com



http://www.gultekin.av.tr/
http://www.gultekinhukuk.com/
mailto:info@gultekinhukuk.com

